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1. Planungsanlass, Planungsziele und Verfahren

1.1  Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Stadt Koblenz verzeichnet seit vielen Jahren eine anhaltend hohe Nachfrage nach
geeigneten Wohnbauflachen. Gerade in den am Stadtrand gelegenen, zumeist landlich und
dorflich gepréagten Stadtteilen dominiert die Nachfrage nach Wohnraum.

Das vornehmliche Entwicklungsziel im Planungsgebiet wird die Schaffung neuen
Wohnraumes mit einer geordneten Durchmischung von Mehrfamilien- aber auch von Ein- und
Zweifamilienhausern sein. Diese Abkehr von einem ,klassischen Einfamilienhausgebiet® ist im
Hinblick auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden und unter Beriicksichtigung der
Umwelt- und Klimaschutzzielen notwendig.

Mit der Schaffung von Wohnbauflachen sollen gleichermaf3en Einwohner mit dem Wunsch
nach Eigentumsbildung bzw. Wohnraum im Stadtteil Bubenheim bzw. im Stadtgebiet gehalten
und auch neue Bevdlkerung hinzugewonnen werden, wodurch auch die stadtische
Infrastruktur, Wirtschaftskraft und Leistungsféhigkeit erhoht werden kann. Gerade in den
landlich gepréagten Stadtteilen ist die Starkung der Wohnbevolkerung fiir die Zukunftsfahigkeit
dieser Stadtteile von erheblicher Bedeutung. Eine Abwanderung bauwilliger Einwohner in die
Umlandgemeinden aufgrund mangelnder Flachen- und Wohnungsverfiigbarkeit soll dadurch
vermieden werden.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzungen ist es neben der Aktivierung von
Innenbereichspotentialen, die dem Leitbild der Innenentwicklung vor Au3enentwicklung folgt,
gleichermal3en erforderlich, bedarfsorientiert Flachennutzungsplanpotentiale zu nutzen und
Siedlungsrander zu arrondieren. Allein durch die Konzentration auf den Innenbereich kann
keine zukunftsorientierte Stadtentwicklung in Koblenz betrieben werden, da diese Flachen
vielfach aufgrund einer mangelnden Verfligbarkeit, erhéhter Nutzungskonflikte, der
Leistungsfahigkeit der Infrastruktur oder den klimatischen Bedingungen nicht oder nur unter
erheblichen Schwierigkeiten einer Entwicklung zugénglich sind.

Aus den vorgenannten Griinden soll eine mafdvolle Flachenarrondierung des Siedlungsrandes
im Stadtteil Bubenheim im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens umgesetzt
werden.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele und Zwecke der Planung sind:

- Schaffung von Wohnbauflachen im Stadtgebiet Koblenz zur Reduzierung des
Wohnraummangels,

- Gestalterische Einbindung der Bebauung in die Umgebung,

- Schonende Ortsrandarrondierung.

1.3 Art des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umweltprifung und
zweistufigem Beteiligungsverfahren der Burger und Behdrden sowie der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemdR §3 Abs.1 und 84 Abs.1BauGB sowie 8§ 3 Abs.2 und
8 4 Abs. 2 BauGB.

Das Gebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (i.F. FNP) der Stadt Koblenz u.a.
als geplante Wohnbauflache und Gemeinbedarfsflache dargestellt. Die Planung ist zurzeit
nicht aus dem FNP entwickelt.



Die Entwicklungsabsicht des Bebauungsplanes ist bereits in der derzeit im Verfahren
befindlichen Gesamtfortschreibung des FNP enthalten. Soweit das Verfahren zur
Gesamtfortschreibung des FNP absehbar noch nicht zum Abschluss gelangen wiirde, wird die
Einleitung der parallelen Flachennutzungsplananderung in einem separaten Verfahren,
gleichzeitig zum nachsten Verfahrensschritt des Bebauungsplans (Entwurfs- und
Offenlagebeschluss) angestol3en.

2. Plangebiet

2.1 Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt am westlichen Ortsrand im linksrheinischen Stadtteil
Bubenheim in Koblenz und umfasst eine Flache von etwa 6,78 ha. Geographisch wird das
Plangebiet wie folgt begrenzt.

e Nordlich durch die St.-Maternus-Stral3e (K12),
e Ostlich und sudlich durch den Bubenheimer Bach,
e westlich durch landwirtschaftliche Nutzflachen.

Der topographische Hohenunterschied betragt ca. 14,00 m, wobei das Geldnde von Nord-
Westen nach Nord-Osten von ca. 106,00 m i NHN (Hohe St.-Maternus-Stra3e 54) auf ca.
92,00 m U NHN (Ho6he St.-Maternus-Straf3e 32) abflacht.

Die genaue raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich gemal Abbildung 1.
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Abbildung 1: Lagedarstellung des Geltungsbereiches
(unmalf3stablich, Geltungsbereich = schwarz umrandet)

2.2  Vorhandene stadtebauliche Strukturen und Nutzungen

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Bubenheim. Es ist von Norden (,St.-
Maternus-StraRe“ — K12) und Osten (,St.-Maternus-Strafe“ und ,Im Gutshof®) von baulichen
Nutzungen mit Ein- und Mehrfamilienh&usern mit Ziergarten umgeben. Die katholische Kapelle
St. Maternus in der St.-Maternus-Stral3e ist im gesamten Plangebiet einsehbar und tragt zum
Erscheinungsbild bei. Diese einrahmende Wohnbebauung und die Kapelle wirken
standortpragend. Es handelt sich um eine klassische Arrondierung der Siedlungsflache und
Abrundung des Ortsrandes. Im Westen und Sdden dominieren landwirtschaftliche
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Nutzflachen. Im Norden befindet sich in ca. 350 m Entfernung die Bundesautobahn A48 als
Zasur. Die genauen Strukturen ergeben sich aus dem Luftbild gemaf3 Abbildung 2.
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Abbildung 2: Luftbild vom 05.03.2026 vom Plangebiet (unmaRstablich,
Plangebiet = weil? umrandet) *

Nach dem Biotoptypenplan 2023 — hier Aktualisierung aus dem Jahr 2023 — kommen im Gebiet
vornehmlich intensiv genutzte Ackerflachen (HAQ), Fettwiesen (EA0), Obstwiesen (HK2) und
eine Wohnbauflache (SB0) und Einzelbdume (BF3) vor. Die dargestellten Obstanlagen (HKO)
sind im Bestand nicht mehr vorhanden (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Biotoptypenplan 2023 vom Plangebiet (unmaf3stablich,
Plangebiet = rot umrandet) 2

' Stadtverwaltung Koblenz - Amt fiir Stadtvermessung und Bodenmanagement: GeoPortal Koblenz, Koblenz, 2026. Abrufbar unter:
https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationld=3552 (verandert) (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).

2 Stadtverwaltung Koblenz — Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung: Landschaftsplanung, Landschaftsplan Fortschreibung 2023, Koblenz, 2026. Abrufbar
unter: https://www.koblenz.de/umwelt-und-planung/stadtplanung/landschaftsplanung/ (verandert) (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).


https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationId=3552
https://www.koblenz.de/umwelt-und-planung/stadtplanung/landschaftsplanung/

Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation ist den nachfolgenden
Kapiteln zu entnehmen.

2.3 Uberplanung bestehender Bebauungsplane

Die Kompensationsflache ,A3“ ist aus dem Bebauungsplan Nr. 228c ,Erweiterung
Dienstleistungszentrum Gewerbe- und Technologiepark Bubenheim B9 — Teilbereich c*
Ubernommen worden; sie ist eine artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme. Ggf. wird
diese Flache aus Grinden einer konkreten Zuordnung aus dem Geltungsbereich des BPlans
Nr. 356 ,Baugebiet Am Bubenheimer Bach® genommen.

2.4  Angrenzende rechtsverbindliche Bebauungsplane

Neben der Uberplanung einer CEF-MaRnahme des Bebauungsplans Nr. 228¢ ,Erweiterung
Dienstleistungszentrum Gewerbe- und Technologiepark Bubenheim B9 — Teilbereich ¢* grenzt
das Plangebiet sudlich an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 231 ,Auf der Zeil / Alte
KirchstraRe“ nebst dessen Anderung an.

In der Abbildung 4 sind die angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane dargestellt.
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Abbildung 4: Ubersicht angrenzende Bebauungsplane (unmaRstablich,
Plangebiet = schwarz umrandet) 3

3. Ubergeordnete Planungen

Gemal 81 Abs. 4 Baugesetzbuch (i.F. BauGB) sind die Bebauungsplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung werden fur
das Gebiet der Stadt Koblenz durch das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (i.F.
LEP) und durch den Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
(i.F. RROP 2017) konkretisiert.

3 Stadtverwaltung Koblenz - Amt fiir Stadtvermessung und Bodenmanagement: GeoPortal Koblenz, Koblenz, 2026. Abrufbar unter:
https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationld=3552 (verandert) (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).


https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationId=3552

3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV

Koblenz ist eines der finf Oberzentren neben Trier, Mainz, Kaiserslautern und Ludwigshafen
in Rheinland-Pfalz und damit ein Standort oberzentraler Einrichtungen und
Verknlipfungspunkte im System von grof3raumigen Verkehrsachsen. Auf3erdem erfillt die
Stadt eine besondere Versorgungs- und Entwicklungsfunktion. Diese Funktionen sind zu
sichern.

,Das Stadtgebiet von Koblenz stellt als Teil des Gebietes Koblenz-Neuwied-Andernach-Mayen
einen klimatischen Belastungsraum dar. Fur diese Raume, deren Siedlungen thermisch stark
belastet sind und somit eine schlechte Durchliftung vorliegt, sind Luftaustauschbahnen und
Ausgleichsrdume bedeutsam und in der Bauleitplanung zu sichern. Daher ist hier von den
Gemeinden der erforderliche Handlungsbedarf besonders zu priifen.“#

Das vorliegende Bebauungsplangebiet befindet sich an Ortsrand in einem landlich gepragten
Stadstteil auf der linken Rheinseite und ndrdlich der Mosel, der nur eine geringe Verdichtung
aufweist. Insofern ist der betreffende Bereich gegeniiber den Siedlungsstrukturen zwischen
Rhein und Mosel weniger thermisch belastet. Darliber hinaus ist der Stadtteil von
groRrdumigen Freiraumstrukturen umgeben.

Unter dem Leitbild ,Zukunftsfahige Gemeindeentwicklung“ hat sich die Eigenentwicklung
gemanR des Grundsatzes G 26 des ,an begriindeten Entwicklungschancen der Gemeinde im
Siedlungszusammenhang, den demographischen Rahmenbedingungen und den
uberdrtlichen Erfordernissen zu orientieren. Art und Mal3 der Eigenentwicklung sind abhangig
von der Bevolkerungszahl und inneren Strukturen der Gemeinden sowie der langfristigen
Tragfahigkeit der Infrastruktur.“® So tragt jede Gemeinde die Verantwortung fir ihre
Eigenentwicklung insbesondere im Bereich Wohnen.

Das Ziel 34 (Z 34) des LEP IV besagt, dass ,die Ausweisung neuer Wohnfldchen sowie
gemischter Bauflachen (gemafd Baunutzungsverordnung — kurz: BauNVO) ausschlief3lich in
rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen
hat. Dabei ist eine Vermeidung, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur zu vermeiden* .
sZiel ist die Vermeidung von Splittersiedlungen sowie ungegliederter bandartiger
Siedlungsstrukturen sowohl aufgrund von Belangen der Ortsgestaltung und des
Landschaftsschutzes als auch aufgrund der  Vermeidung von hohen
ErschlieRungsaufwandes” ’.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 356 ,Baugebiet Am Bubenheimer Bach® sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Ortsrandarrondierung direkt angrenzend an
bestehende Siedlungsstrukturen geschaffen werden.

Unter Berilcksichtigung der im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 356 ,Baugebiet Am
Bubenheimer Bach* verfolgten Ziele und deren planungsrechtlicher Umsetzung / Regelung im
Rahmen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen liegen keine Erkenntnisse vor, dass
die Planung den Zielen und Grundsatzen des LEP IV widerspricht.

4 Ministerium des Inneren und fiir Sport des Landes Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEB V), Mainz, 14. Oktober 2008, S.
128f. Abrufbar unter: https://mdi.rp.de/fileadmin/03/Themen/Landesplanung/Dokumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP_IV_Teil _A_bis_B_Kap_lIl.pdf
(zuletzt abgerufen am 26.08.2026).

5Ministerium des Inneren und fiir Sport des Landes Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEB [V), Mainz, 14. Oktober 2008, S. 75f. Abrufbar unter:
https://mdi.rlp.de/fileadmin/03/Themen/Landesplanung/Dokumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_lIl.pdf (zuletzt abgerufen am
26.08.2026).

6 Ministerium des Inneren und fiir Sport des Landes Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEB IV), Mainz, 14. Oktober 2008, S. 79. Abrufbar unter:
https://mdi.rlp.de/fileadmin/03/Themen/Landesplanung/Dokumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_lIl.pdf (zuletzt abgerufen am
26.08.2026).

”Ministerium des Inneren und fiir Sport des Landes Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEB 1V), Mainz, 14. Oktober 2008, S. 81. Abrufbar unter:
https:/mdi.rlp.de/fileadmin/03/Themen/Landesplanung/Dokumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_|Il.pdf (zuletzt abgerufen am
26.08.2026).


https://mdi.rlp.de/fileadmin/03/Themen/Landesplanung/Dokumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_III.pdf
https://mdi.rlp.de/fileadmin/03/Themen/Landesplanung/Dokumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_III.pdf
https://mdi.rlp.de/fileadmin/03/Themen/Landesplanung/Dokumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_III.pdf
https://mdi.rlp.de/fileadmin/03/Themen/Landesplanung/Dokumente/Landesentwicklungsprogramm/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_III.pdf

3.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

In der nachfolgenden Abbildung 5 werden die wichtigsten, den vorliegenden Planungsraum
betreffenden Aussagen aus dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald aus
dem Jahr 2017 (RROP 2017) dargestellt.

Gemal den Darstellungen des RROP 2017 befindet sich das Plangebiet in Siedlungsrandlage
fur Wohnen (rosafarbene Flache). Der Geltungsbereich des in Rede stehenden BPlans liegt
zudem in folgenden Vorbehaltsgebieten:

e Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund

e Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

e Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
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Abbildung 5: Auszug aus der Gesamtkarte des RROP 2017 mit
Lagedarstellung des Plangebietes (unmal3stablich, Plangebiet = schwarz
umrandet) 8

Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund

Das ,Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund“ (mittelgriine schrége Linien) dient der
nachhaltigen Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt. Gemaf des Grundsatzes G 63
des RROP 2017 soll in den Vorbehaltsgebieten regionaler Biotopverbund ,der nachhaltigen
Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwéagung mit konkurrierenden
Belangen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.“®

Bezuglich der vorausgegangenen Aussagen zur nachhaltigen Sicherung der heimischen Tier-
und Pflanzenwelt werden im weiteren Planverfahren die Unterlagen durch einen vollstandigen

8 Ministerium des Inneren und fiir Sport des Landes Rheinland-Pfalz: GeoPortal der Raumordnung und Landespflege. Mainz, 2026. Abrufbar unter:
https://extem.ris.rp.de/ (verandert) (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).

9 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein — Westerwald (Text), Koblenz, 2017, S. 19. Abrufbar unter:
https://mittelrhein-westerwald.de/images/Downloads/Plankarte_web.pdf (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).


https://extern.ris.rlp.de/
https://mittelrhein-westerwald.de/images/Downloads/Plankarte_web.pdf

Umweltbericht erganzt, welcher die Auswirkungen der Planung ermittelt, beschreibt und
bewertet.

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Das ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus® (hellgriine schrage Linien) dient der
Erhaltung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft. GemaR des
Grundsatzes G 97 soll in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus ,der hohe
Erlebniswert der Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. In den
Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei
raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.“1°

Bezuglich der vorausgegangenen Aussagen zum Schutz des Landschaftshildes werden im
weiteren Planverfahren die Unterlagen durch einen vollstdndigen Umweltbericht erganzt,
welcher die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Landschafts- und Ortsbild”
ermittelt, beschreibt und bewertet.

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Das ,Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion“ (blaue gepunktete Linien) ist grof3r&umig
definiert und umfasst annahernd das gesamte Stadtgebiet von Koblenz. Es dient der
Verbesserung der lokalklimatischen Bedingungen. GemaR des Grundsatzes G 74 sollen in
den ,Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion® ,besondere Anforderungen an den
Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesserung der klimatischen Bedingungen
hingewirkt werden. Hierzu sollen

e Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsflache erhalten bleiben und durch
Entsiegelungsmaflinahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung
unterstitzt werden,

e fUr Siedlungsvorhaben klimadkologische Voruntersuchungen durchgefihrt und
Ausgleichsmalinahmen entwickelt,

e Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechterungen
vermieden und

e fir die Bauleitplane Klimauntersuchungen durchgefihrt werden, um die
Informationsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.“**

Bezuglich der vorausgegangenen Aussagen zum Klimaschutz werden im weiteren
Planverfahren die Unterlagen durch einen vollstandigen Umweltbericht erganzt, welcher die
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut ,Klima / Luft” ermittelt, beschreibt und bewertet.

Des Weiteren trifft der Textband des RROP 2017 u.a. folgende und fir den Bebauungsplan
relevante Aussagen: ,G 21: In den zentralen Orten soll durch Bundelung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragféahigkeit zentrenrelevanter
Einrichtungen gesichert werden.“*> Der RROP 2017 weist Koblenz als Oberzentrum die
Weiterentwicklung der damit einhergehenden Funktionen zu. Hiermit geht auch die
Bereitstellung von notwendigem Wohnraum einher.

10 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein — Westerwald (Text), Koblenz, 2017, S. 50. Abrufbar unter:
https://mittelrhein-westerwald.de/images/Downloads/Regionaler_Raumordnungsplan.pdf (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).
" Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein — Westerwald (Text), Koblenz, 2017, S. 41. Abrufbar unter:
https:/mittelrhein-westerwald.de/images/Downloads/Regionaler_Raumordnungsplan.pdf (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).
"2 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein — Westerwald (Text), Koblenz, 2017, S. 9. Abrufbar unter:
https://mittelrhein-westerwald.de/images/Downloads/Regionaler_Raumordnungsplan.pdf (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).
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3.3  Wirksamer Flachennutzungsplan

Gemal3 der Abbildung 6 stellt der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz
grolRe Bereich des Plangebiets ,Baugebiet Am Bubenheimer Bach® als geplante
Wohnbauflache dar (rosa-weild schraffierte Flache mit dem Buchstaben W). Ferner ist eine
offentliche Grinachse (hellgriine Flache) dargestellt. Entlang der St.-Maternus-Stral3e ist eine
geplante Flache fiur den Gemeinbedarf (magenta-weil3 schraffierte Flache mit zwei
Piktogrammen) dargestellt. Die Zweckbestimmung ist zum einen ,Kirche und kirchlichen
Zwecken dienenden Gebaude® (kreuzdhnliches Piktogramm) und zum anderen ,Schule®
(dreieckiges Piktogramm).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 356 ,Baugebiet Am Bubenheimer Bach® stimmen
nicht mit den Darstellungen des wirksamen FNP uberein. Somit wird der vorliegende
Bebauungsplan Nr. 356 ,Baugebiet Am Bubenheimer Bach“ nicht aus dem FNP entwickelt.
Die vorliegende Planung entspricht daher nicht dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

2
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Abbildung 6: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit
Lagedarstellung des Plangebietes (unmafistablich, Plangebiet = schwarz
umrandet) 3

3.4  Planentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

Der rechtswirksame FNP der Stadt Koblenz stammt in seiner Grundstruktur aus dem Jahr
1981 und wurde seitdem durch zahlreiche Anderungen angepasst. Um auch in den nachsten
Jahrzehnten als zeitgemafe Grundlage fir die stadtebauliche Entwicklung dienen zu kénnen,
soll der FNP neu aufgestellt werden. Mit Beschluss vom 24.06.2021 hat der Koblenzer Stadtrat
einen Entwurf der Planzeichnung und der Begriindung fir die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Am 21.07.2023 hat der Stadtrat dem Entwurf zur Fortschreibung des FNPs sowie die
Durchfihrung der formlichen Beteiligung beschlossen. Die 1. Veroffentlichung fand im
Zeitraum vom 11.09.2023 bis zum 23.10.2023 statt. Am 18.04.2024 hat der Stadtrat beraten,
ob und wie die Stellungnahmen aus der Beteiligung bei der Planung beriicksichtigt werden
sollen. Aufgrund von beschlossenen Anderungen, missen die Offentlichkeit und Behdrden

3 Stadtverwaltung Koblenz — Amt fiir Stadtvermessung und Bodenmanagement: GeoPortal Koblenz, Koblenz, 2026. Abrufbar unter:
https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationld=3552 (verandert) (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).
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erneut an der Planung beteiligt werden. Am 19.06.2026 hat der Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Mobilitat die erneute und zweite Durchfihrung der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden beschlossen. Diese Veroffentlichung findet im Zeitraum vom
17.08.2026 bis einschlief3lich 18.09.2026 statt.

Der Entwurf des FNPs stellt gemafld Abbildung 7 im Plangebiet eine Flache als kunftige
Wohnbauflache (rot schraffierte Flache mit der Bezeichnung ,W-BH-01%) dar. Bei der rot
gepunkteten Flache handelt es sich um einen verworfenen Teilbereich der geplanten
Wohnbauflache ,W-BH-01“. Des Weiteren sind die Wohnbauflache einrahmende Grinflachen
(privat oder offentlich), Flachen fir die Landwirtschaft und Entwicklungslinien FlieRgewasser
dargestellt Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 356 ,Baugebiet Am Bubenheimer
Bach® stimmen mit den Darstellungen des Entwurfs fir die Neuaufstellung des FNPs uberein.

Da das Verfahren zur Fortschreibung des FNPs noch nicht abgeschlossen ist, ist dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB derzeit nicht Rechnung getragen. Soweit
das Verfahren zur Gesamtfortschreibung des FNP nicht in absehbarer Zeit zum Abschluss
gelangt, wird die Einleitung der parallelen Flachennutzungsplanadnderung in einem separaten
Verfahren, gleichzeitig zum nachsten Verfahrensschritt des Bebauungsplans (Entwurfs- und
Offenlagebeschluss) angestol3en.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Entwurf Planzeichnung FNP-Neuaufstellung
mit Lagedarstellung des Plangebietes (unmaf3stablich, Plangebiet = schwarz
umrandet) *

4. Stadtebauliches Konzept

Die Ausfuihrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fur die
folgende Verdffentlichung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB noch ergénzt bzw.
konkretisiert.

In der nachfolgenden Abbildung 8 wird das stadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan Nr.
356 ,Baugebiet Am Bubenheimer Bach® dargestellt.

4 Stadtverwaltung Koblenz — Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung: Entwurf Planzeichnung FNP-Neuaufstellung, Koblenz, 2026. Abrufbar unter:
https://www.koblenz.de/umwelt-und-planung/stadtplanung/flaechennutzungsplan/fnp-neuaufstellung-offenlage/  (verandert) (zuletzt abgerufen am
26.08.2026).
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Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept ,Baugebiet Am Bubenheimer
Bach”, Stand August 2026 (unmafstéblich, Plangebiet = schwarz
umrandet)

Konzeptidee

Die Grundidee des stadtebaulichen Konzeptes beinhaltet eine Entwicklung eines kompakten
Baugebietes entlang der St.-Maternus-Stral3e (K12), welches von weitlaufigen Grinstrukturen
eingesaumt wird. Auch eine zusammenhangende landwirtschaftliche Nutzung soll
groRtmaoglich aufrechterhalten bleiben.

Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur im Baugebiet verfolgt zwei Zielen. Entlang der St.-Maternus-Stral3e ist
in den ersten Baureihen eine kompakte Bebauung mit Mehrfamilienhdusern mit bis zu drei
Vollgeschossen vorgesehen. Fiir einen sukzessiven Ubergang in die 6ffentlichen Grunflachen
sind vorwiegend Einfamilienhduser mit bis zu zwei Vollgeschossen geplant, in Form von
Doppelhausern und Reihenhausern.

Nutzungen

Das Baugebiet des Bubenheimer Baches ist vollstandig fur eine Wohnnutzung vorgesehen.
Zulassig sind jedoch alle Nutzungen gemal § 4 Abs. 2 BauNVO.

ErschlieBung

Die Ubergeordnete ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die St.-Maternus-Stral3e (K12).
Die HaupterschlieBungsfunktion fir den Kfz-Verkehr werden die Planstral3en erfillen.

Grin-und Freiraum

Die Griun- und Freiraumstruktur des Konzeptes ist gepragt von weitlaufigen Grunflachen. Sie
rahmen das Baugebiet ein und sollen gleichzeitig multifunktional als Kompensationsflachen
wirken. lhre wichtigsten Funktionen sind u.a. der Schutz der Artenvielfakt, der Erhalt und die
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Verbesserung des Naturhaushaltes, die Wasserriickhaltung. Gleichzeitig schafft dieser
Rahmen einen gemeinsamen Freiraum mit Aufenthaltsqualitdt, der zur extensiven
Naherholung der Bewohner beitragt.

Ful3- und Radwege

Zusatzlich zu den stralRenbegleitenden Gehwegen sieht das Konzept eine durchgangige Ful3-
und Radwegeverbindung durch die 6ffentlichen Grinflachen vor.

Klimaanpassung und Energiekonzept

Die Belange der Klimaanpassung und der Energieeffizienz- und Versorgung werden in der
Planung berticksichtigt. Neben den einrahmenden Kompensationsflachen und der Begriinung
der sonstigen offentlichen und privaten Freiflachen ist in dem Baugebiet eine Dachbegriinung
vorgesehen. Zudem wird die Nutzung der solaren Energie verbindlich festgesetzt.

5. Wesentliche Planungs- und Standortalternativen

Die Ausfuhrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die
folgende Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB noch erganzt bzw.
konkretisiert.

Gemal 8§ 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Im
Rahmen von Bebauungsplanverfahren sind grundséatzlich mdgliche Planungsalternativen zu
prufen — insbesondere, wenn die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche
Entwicklung im AufRenbereich geschaffen werden sollen. Diesbezlglich ist vor allem zu prifen,
inwiefern Flachen im Innenbereich geeignet sind, die Ziele die mit der vorliegenden Planung
verfolgt werden, zu erreichen. Hierfir eignen sich beispielweise innerstadtische Brach- oder
Konversionsflachen, Baullicken die gefiillt werden koénnen oder die Nutzung von
Nachverdichtungspotentialen.

Laut dem Masterplan Koblenz * (Karte Bauliicken und mindergenutzte Grundstiicke in
Koblenz) sind keine geeigneten zusammenhéngenden Flachen in ausreichendem Maf3
vorhanden. Aus diesem Grunde stehen fiir die hier zu verfolgenden Planungsziele
ausreichend grof3 dimensionierte Flachen lediglich im Auf3enbereich zur Verfiigung.

6. Planungsrechtliche Inhalte

6.1  Artder baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Im Geltungsbereich des Plangebietes soll ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
festgesetzt werden. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird dem
priméren Planungsziel, ndmlich der Bereitstellung von Wohnbauflachen, Rechnung getragen.
Der Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in
den mit WA 1, WA 2 und WA 3 gekennzeichneten Gebieten orientiert sich an dem Ziel,
ungestortes Wohnen zu gewabhrleisten und zusatzliche Verkehre und Larmquellen, mit der der
Zulassung der ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen verbunden waéren, aus den
Wohngebieten fernzuhalten.

'5 Stadtverwaltung Koblenz — Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung: Masterplan Koblenz, Koblenz, 2014, Kapitel 4.1 — 15 (S. 171). Abrufbar unter:
https://www koblenz.de/downloads/aemter-und-eigenbetriebe/amt-fuer-stadtentwicklung-und-bauordnung/masterplan-stadtentwicklung/masterplan-
stadtentwicklung-koblenz-hohe-aufloesung.pdf?cid=e8e (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).
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6.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstucksflache bebaubar sind (8§ 19 Abs. 1 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke — auch genannt Baunutzungsverordnung i.F. BauNVO). Die GRZ wird fur die
Wohnbaugebiete mit den Bezeichnungen WA 1, WA 2 sowie WA 3 mit 0,4 festgesetzt. Bei
dem Wert handelt es sich um den in § 17 BauNVO definierten Orientierungswert fur
Obergrenzen fir ein allgemeines Wohngebiet — eine fiir wohnbauliche Zwecke angemessene
Grundstiicksausnutzung wird hiermit gewéhrleistet.

Abweichend zu den Regelungen des 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache nur bis zu einer GRZ von 0,5 Uiberschritten werden.

Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass ein ausreichendes
Retentionsvolumen innerhalb des Grundstiickes im allgemeinen Wohngebiet mit den
Bezeichnungen WA 1, WA 2 sowie WA 3 vorgehalten wird, darf gemaf den Regelungen des
8 19 Abs. 4 Satz 2BauNVO die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu 50 von Hundert (d.h. hier bis zu
einer GRZ von 0,6) Uberschritten werden.

Hierdurch wird den kinftigen Grundstiickseigentimern eine weitreichende Flexibilitat bei der
Gestaltung der Baugrundstiicke eingeraumt und gleichzeitig eine Ubermafige bauliche
Beanspruchung der Gartenbereiche durch Nebenanlagen verhindert. Dem Ziel des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB wird damit Rechnung
getragen.

Zahl der Vollgeschosse

Gemal Eintragung in der Planzeichnung sind im gesamten Plangebiet unterschiedliche
Zahlen der Vollgeschosse zulassig. Dabei wird die Hohenentwicklung in den Bereichen des
WA 1, WA 2 sowie WA 3 Uber die Festsetzung zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
begrenzt.

Fur die Doppelhauser im Bereich des WA 1 und fur die Hausgruppen im Bereich des WA 2
sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Die Festsetzung erméglicht die Errichtung eines
den heutigen Anspriichen geniigenden Ein- bis Zweifamilienwohnhauses und ermdglicht den
Eigentimern damit eine weitreichende Flexibilitat.

Im Bereich des WA 3 sind mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse zulassig. Die
Festsetzung ermoglicht den Eigentiimern eine weitreichende Flexibilitdt. Die Festsetzung soll
jedoch vornehmlich die Ausgestaltung in Form von Mehrfamilienhdusern fokussieren.

Im Zusammenspiel mit der Hohe der baulichen Anlagen ist die Entwicklung eines
Staffelgeschosses zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Die Ausfihrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die
folgende Verdffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ggf. noch geandert.

Eine Vermessung des Plangebietes ist bereits beauftragt, jedoch liegen die
Vermessungsergebnisse zum Zeitpunkt der Konzeption noch nicht vor. Demgemal liegen
auch noch keine Bezugspunkte zur Héhe der baulichen Anlagen vor.
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Neben der Festsetzung von Vollgeschossen sind auch maximale Geb&udehthen (GH) und
Oberkanten der Attika Vollgeschoss (OK) Teil des Bebauungsplans. Dabei wird die
Hoéhenentwicklung in den Bereichen des WA 1, WA 2 sowie WA 3 Uber die Festsetzung zur
zulassigen Hohe baulicher Anlagen begrenzt.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehthen (GH) ist erforderlich, um die
bauordnungsrechtlich zulassige Uberschreitung des HochstmaRes der Vollgeschosse durch
Nichtvollgeschosse (hier Staffelgeschosse) mal3voll zu beschranken. Die Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen erfolgt als maximale Gebaudehthe (GH) in Meter — hier der obere
Abschluss des Daches — sowie als maximale Oberkante Attika Vollgeschoss (OK) in Meter
und entspricht der nach stadtebaulichem Konzept vorgesehenen Héhenentwicklung von
Vollgeschossen inkl. eines mdglichen Staffelgeschosses. Zur Sicherstellung eines
Bezugspunktes zur Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung die Hohenlage der
Stralenverkehrsflache in ,m G.NHN* (Meter Gber Normalhdhennull) angegeben.

In dem Wohngebiet mit den Bezeichnungen WA 1 und WA 2 ergibt sich eine maximale
Gebaudehohe (GH) von 9,50 m und eine maximale Oberkante Attika Vollgeschoss (OK) von
6,50 m. Diese Hohen ermobglichen die Umsetzung der zuldssigen zwei Vollgeschosse
zuzlglich eines Staffelgeschosses. In dem Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 3 ergibt sich
eine maximale Gebaudehdhe (GH) von 12,50 m und eine maximale Oberkante Attika
Vollgeschoss (OK) von 9,50 m. Diese ermoglicht die Umsetzung der zulassigen drei
Vollgeschosse zuziiglich eines Staffelgeschosses.

Erhebliche Auswirkungen auf die umliegende Bebauung und Nutzungen sind aufgrund der
Festsetzungen der Zahl der Vollgeschoss i.V.m. der H6he baulicher Anlagen, insbesondere
auf die angrenzende vorhandene Wohnbebauung sowie die Kapelle St. Maternus nicht zu
erwarten.

Zum besseren Verstandnis ist in der nachfolgenden Abbildung 9 eine Systemskizze zur H6he
baulicher Anlagen im WA 1, WA 2 sowie WA 3 dargestellt.
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Abbildung 9: Systemskizze zur Hohe baulicher Anlagen im WA 1, im WA 2 und im WA 3
(unmaf3stablich)

Geschossflachenzahl

In Kombination mit den festgesetzten Mal3en der baulichen Nutzung ist bereits sichergestellt,
dass das stadtebauliche Konzept fur das Plangebiet bestmdglich umgesetzt werden kann. Aus
diesem Grund wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) im Plangebiet
verzichtet.
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6.3 Bauweise

Die Ausfuhrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fur die
folgende Verdéffentlichung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ggf. noch geandert.

In den Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 1 wird die offene Bauweise (0) gemal
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Geb&ude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet. Die Lange der Gebaude darf héchstens 50 m betragen. Die offene
Bauweise wird jedoch derart eingeschrénkt, dass hier nur Geb&ude als Doppelhauser errichtet
werden durfen. Da hierdurch ein einseitiges Anbauen an eine seitliche Grundstucksgrenze
zwingend vorgegeben wird, kann ein flachensparendes Bauen erreicht werden.

In den Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 2 wird die abweichende Bauweise (ai1) gemar
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise (ai) werden die Gebaude
mit seitichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der Gebaude darf htchstens 51 m betragen.
Die abweichende Bauweise (a;) wird jedoch derart eingeschrankt, dass hier nur Gebaude als
Hausgruppen errichtet werden diirfen. Da hierdurch ein beidseitiges Anbauen an eine seitliche
Grundstiicksgrenze zwingend vorgegeben wird, kann ein flachensparendes Bauen erreicht
werden.

In den Wohngebieten mit der Bezeichnung WA 3 wird die abweichende Bauweise (a2) gemaf
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise (a;) werden die Gebaude
mit seitichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der Gebaude darf htchstens 35 m betragen.
Dabei durfen die untersten Geschosse (Unter- und Tiefgaragengeschosse) ohne seitlichen
Grenzabstand mit einer Lange von bis zu 100 m errichtet werden, wenn diese Geschosse
keine Vollgeschosse sind. Dies bietet die Méglichkeit eine durchgéngige Tiefgarage innerhalb
der Baufelder zu errichten. So kann auch die Anzahl der Tiefgaragenzufahrten reduziert und
die Verkehre im Baugebiet gebtindelt werden.

Zum besseren Verstandnis ist in der nachfolgenden Abbildung 10 eine Systemskizze zur
abweichenden Bauweise im WA 3 dargestellt.
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Abbildung 10: Systemskizze zur abweichenden Bauweise (a2) im WA 3 (unmaf3stablich)

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Festsetzungen von Baugrenzen in der
Planurkunde begrenzt. Als Baufensterausweisung wurde die Uberbaubare Grundsticksflache
grol3ziigig bemessen, um eine weitreichende Flexibilitdt bei etwaigen Erweiterungen oder
Neubaumafnahmen einzurdumen.

Zu eine weitere Flexibilitat bei der Gebaudegestaltung zu ermdglichen, sind Uberschreitungen
der Baugrenze von vortretenden, jedoch untergeordneten Gebaudeteilen um bis zu 1,5 m
allgemein zuléassig. Vortretende, jedoch untergeordnete Geb&udeteile sind beispielsweise
Uberdachungen, Terrassen, Balkone oder Erker.
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Es soll zwischen der Straf3enbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze ein Abstand von
mindestens 3 m gewahrt werden. Hierdurch soll eine offene Wirkung des StralBenraumes
gewahrleistet werden.

6.5  Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze (St) dirfen innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
hergestellt werden, jedoch nicht hinter der verkehrsflachenabgewandten Baugrenze. Durch
die Beschrankung der Zulassigkeit von Carports (Ca - Uberdachte Stellplatze ohne
Seitenwénde) und Garagen (Ga) auf die Gberbaubaren Grundsticksflachen und die seitlichen
Abstandsflachen wird eine geordnete Entwicklung auf den Grundstiicken sichergestellt. Die
Festsetzungen dienen der Sicherung von privaten Erholungsflachen und Gartenbereichen.

Um die Unterbringung von Stellplatzen in den Tiefgaragen (TGa —Garagengeschosse
vollstdndig unterhalb der Geldandeoberflache) im Bereich des Geschosswohnungsbaus zu
unterstitzen, wird hierbei auf eine Beschrankung der Zulassigkeit verzichtet.

Um zusétzlich die Durchgrinung im Baugebiet zu fordern und einen optischen Ubergang zu
den offentlichen Bereichen zu schaffen, missen die Stellplatze (St), Carports (Ca), Garagen
(Ga) und Tiefgaragen (TGa) begrint werden.

Zum besseren Verstandnis ist in der nachfolgenden Abbildung 11 eine Systemskizze zur
zulassigen Lage der St, Ca, Ga und TGa dargestellt.

Baugrenze Baugrenze

Lage St Lage Ca und Ga Lage TGa

Abbildung 11: Systemskizze zu der zulassigen Lage der St, Ca, Ga und TGa (unmalf3stablich)

6.6 HOchstmale der Baugrundstiicke

Die Ausflihrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die
folgende Veroffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB ggf. noch gedndert.

In den Wohngebieten mit den Bezeichnungen WA 1 und WA 2 wird ein Hochstmalf? fur die
jeweiligen Wohnbaugrundstiicke gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt. Auf den Flachen
fur die der Bebauungsplan nur eine Bebauung mit Doppelhdusern (WA 1) zulasst, darf die
Breite von Wohngrundstiicken 12,00 m nicht tberschreiten. Auf den Flachen fir die der
Bebauungsplan nur eine Bebauung mit Hausgruppen (WA 2) zulasst, darf die Breite von
Wohngrundsticken 11,50 m nicht Uberschreiten. Diese maximale Grundsticksbreiten sollen
zur Sicherung einer ausreichenden Bebauungsdichte im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden beitragen und zugleich die Eigenheimquote in einem vertraglichen Mafi3
steigern.

6.7 Offentliche Griinflache
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Die in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen tbernehmen im Plangebiet
verschiedene Funktionen — sie dienen als Flache fir die Naherholung, als klimadkologische
Ausgleichsrdume, tragen zur randlichen Eingriinung des Ortsrandes und zur Grin- und
Biotopvernetzung bei. Ferner dienen sie tberwiegend als MaRnahmenflache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Hinweise: Das Aufstellen von Parkmobiliar sowie die Anlage eines Ful3- und Radweges in
einer Breite von bis zu 2,5 m wird als planungsrechtlich allgemein zul&assig erklart.

Eine Befahrbarkeit durch Fahrzeuge welche dem kommunalen Betrieb oder dem Betrieb von
Ver- [ Entsorgungsunternehmen dienen (z.B. Entsorgungs-, Ausbau-, Wartungs-,
Unterhaltungszwecken etc.) ist zulassig.

Die Befestigung des Weges ist in wasserdurchlassiger Ausfuhrung herzustellen (z.B.
offenfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Schotterasen,
Rasengittersteine, Wasser gebundene Decken, etc.).

Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*

Auf der mit der besonderen Zweckbestimmung ,Spielplatz“ gekennzeichneten Flache ist die
Anlage eines Spielplatzes zuléassig. Die Flache stellt damit eine im direkten Wohnumfeld
gelegene Spielflache dar und kann gleichzeitig Aufgaben als Naherholungs- und
Aufenthaltsflache Gbernehmen. Entsprechend der Zweckbestimmung Spielplatz sind diesen
Nutzungszwecken dienende bauliche Anlagen wie beispielsweise Spielgerate und
Spielelemente, Einfriedungen sowie vergleichbare bauliche Anlagen zulassig.

6.8  Offentliche Verkehrsflachen

Die Festsetzungen der offentlichen StraRenverkehrsflachen erfolgen entsprechend der
jeweiligen Funktion. Die geplanten Stral3en und die Stral3e ,St.-Maternus-Stral3e” werden als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die ErschlieRung des Wohnbaugebietes erfolgt von der
,St.-Maternus-Straf3e” Uber zwei Planstrafl3en.

Zur Sicherung von wohngebietsdienlichen Besucherparkflachen wird im Plangebiet eine
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Besucherparkflache mit
Ladeinfrastruktur® (P) festgesetzt. Die 6ffentlichen Besucherparkflachen mit Ladeinfrastruktur
dienen sowohl dem temporaren Parken von Besucherfahrzeugen als auch der
Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge wahrend des Ladevorgangs. Durch diese
Festsetzung soll eine dauerhafte Inanspruchnahme durch Anwohnerparken verhindert
werden.

Um auch eine (punktuelle) Begriinungen im Stralenraum verbindlich festzusetzen, ist entlang
der offentlichen Verkehrsflachen sowie der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,0ffentliche Besucherparkflache mit Ladeinfrastruktur® (P) ein
StralRenbegleitgriin anzulegen und dauerhalt zu erhalten.

6.9 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Die Ausflhrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die
folgende Verdéffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und §8 4 Abs. 2 BauGB noch erganzt bzw.
konkretisiert.

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt dient der geordneten Erschlielung
des Plangebietes. Durch den Ausschluss zusétzlicher Grundstickszufahrten sollen unndétige
Unterbrechungen der oOffentlichen Verkehrsflachen und Gehwege vermieden und die
Verkehrssicherheit gewdhrleistet werden. Darlber hinaus sollen damit auch
Missverstandnisse beziiglich der verkehrsflachenabgewandten Baugrenze verhindert werden.
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6.10 Flachen fir die Landwirtschaft

Die Ausfuhrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fur die
folgende Veroéffentlichung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB noch erganzt bzw.
konkretisiert.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur die Landwirtschaft dienen vornehmlich der
Sicherung der landwirtschaftlichen Bodennutzung. Damit wird auch die landwirtschaftliche
Struktur als Freiraum zwischen den Ortslagen Ribenach und Bubenheim und das
Landschaftsbild bewahrt. Sie ist dauerhaft von siedlungsbezogenen Nutzungen freizuhalten.

6.11 Nebenanlagen innerhalb der Wohnbauflachen

An Nebenanlagen sind nur diejenigen Anlagen zuldssig, die der Nutzung und Gestaltung der
Gartenbereiche dienen. Hierzu z&hlen insbesondere Gartenlauben, Geréateschuppen,
Gartenwege, Einfriedungen, Pergolen, Tore fiir Ballspiele und Klettergeriiste etc.. Ferner
durfen die Nebenanlagen auferhalb der dberbaubaren Grundsticksflache in der
Gesamtsumme eine GroRe von 25m3 umbauten Raumes nicht Uberschreiten. Eine
zusatzliche und grof¥flachige Inanspruchnahme der Gartenbereiche durch ,nicht-
gartentypische® Nutzungen soll damit vermieden werden.

Die Regelungen zu den Nebenanlagen sollen dem Ziel der Entwicklung eines aufgelockerten,
weitestgehend durchgriinten und kleinteilig strukturierten Baugebiets Rechnung tragen. Eine
UbermaRige Beanspruchung der privaten Freiflachen einschlie3lich der Vorgartenzonen,
durch Nebenanlagen wirde dieser Zielsetzung zuwiderlaufen.

6.12 Flachen fir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

Neu zu errichtende Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO zur Ver- und Entsorgung des
Baugebietes einschlielich fernmeldetechnischer Nebenanlagen sowie Anlagen fir
erneuerbare Energien sind ausnahmsweise zuldssig, auch wenn soweit fir sie keine weiteren
besonderen Flachen festgesetzt werden.

Auf Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaf § 9 Abs. 20 BauGB sowie 0rtlich festgesetzten Pflanzflachen bzw. der
offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind diese Anlagen jedoch
unzulassig, um deren GroRRe und Funktionsfahigkeit nicht zusétzlich zu beeintrachtigen.

Fur das Plangebiet wird im weiteren Verlauf des Verfahrens eine Flache fiur eine
Regenriickhaltung des Gebietes ermittelt und festgesetzt. Die Ausfihrungen werden in der
Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fiir die folgende Verdéffentlichung nach § 3
Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB noch ergénzt bzw. konkretisiert.

6.13 Bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien

Die Festsetzung zur Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB dient insbesondere der Umsetzung der in 8 1 Abs. 5 BauGB
verankerten Zielsetzung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung sowie des in
81 Abs.5Satz 2 und 8 la Abs. 5 BauGB ausdricklich hervorgehobenen Belanges des
Klimaschutzes.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes werden erstmalig Gebdude und damit dauerhaft
nutzbare Dachflachen der Hauptgebdude geschaffen. Diese Flachen bieten sich in
besonderem Malle fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie an. Die Installation von
Photovoltaikanlagen ermdglicht es, einen Teil des im Plangebiet bendtigten Stroms aus
erneuerbarer Energie unmittelbar vor Ort zu erzeugen. Dadurch kdnnen fossile Energietrager
ersetzt, Treibhausgasemissionen reduziert und die dezentrale Energieversorgung gestarkt
werden.
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Fur die Bestimmung des Umfangs der Verpflichtung wird auf die im Landessolargesetz
Rheinland-Pfalz (kurz LSolarG) und der hierzu erlassenen Landesverordnung zur
Durchfuhrung des Landessolargesetzes (kurz LSolarGDVO) verwendeten Begriffe und
Kriterien der Solarinstallations-Eignungsflachen zurtickgegriffen.

Die Verpflichtung wird auf mindestens 60 % der Solarinstallations-Eignungsflachen festgelegt.
Die gewdahlte Quote stellt einen angemessenen Ausgleich zwischen dem 6ffentlichen
Interesse an einer moglichst umfassenden Nutzung der im Plangebiet vorhandenen Potenziale
fur erneuerbare Energien und den privaten Belangen dar.

Die Regelungen zur ersatzweisen Erfullung der Photovoltaikpflicht auf Dachflachen durch die
Installation an sonstigen AuRenflachen von Gebauden, insbesondere Fassaden, oder / und
durch Solarthermieanlagen soll den Bauherrn vielseitige Mdglichkeiten bei der technischen
und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Nutzung von Solarenergie belassen.

Die im Plangebiet gleichzeitig festgesetzte Verpflichtung zur mindestens extensiven
Dachbegriinung steht der Nutzung der Dachflachen fur Photovoltaikanlagen nicht entgegen.

6.14 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Fur das Plangebiet wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ein schallschutztechnisches
Gutachten — hier insbesondere zur Nahe der BAB 48 - erstellt. Eine zeichnerische
Festsetzung erfolgte noch nicht. Die Ausfiihrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf-
und Offenlagebeschluss fiir die folgende Veroffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB noch erganzt bzw. konkretisiert.

6.15 Entwdasserung des Gebietes / Niederschlagswassermanagement

Fur das Plangebiet wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ein wasserwirtschaftliches
Konzept erarbeitet. Die Ausfihrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und
Offenlagebeschluss fir die folgende Verdffentlichung nach § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB
noch erganzt bzw. konkretisiert.

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf Wegen, Platzen und Verkehrsflachen tber
wasserdurchlassige Belage oder die angrenzenden Griunflachen wird als zulassig festgesetzt
und mit Bezug auf die derzeitige Nutzung als unkritisch eingeschatzt.

Die Festsetzung einer extensiven Dachflachenbegriinung soll die Versickerung der
anfallenden Niederschlagswassermengen unterstitzen.

6.16 Bergwerk /Baugrund /Boden

Zum  derzeitigen  Verfahrensstand wurden keine  Baugrunderkundungen und
Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Die Ausfuhrungen werden in der Bearbeitung zum
Entwurf- und Offenlagebeschluss flr die folgende Veroffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB noch ergénzt bzw. konkretisiert.

Im Plangebiet sind keine Bergwerksfelder vorhanden.

6.17 Altlasten

Die Ausfuhrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die
folgende Verdéffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und §8 4 Abs. 2 BauGB noch erganzt bzw.
konkretisiert.

Hinsichtlich der im Plangebiet vorhandenen Flachen findet sich in der Betriebsflachendatei ein
altlastenrelevanter Eintrag. Dabei handelt es sich um eine Hohlform mit der Bezeichnung
9682H9. Die Hohlform wurde aufgrund der Auswertung von Kartenmaterial aus dem Jahre
1889 — 1963 erfasst.
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7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen sollen insgesamt dazu beitragen, dass sich die neuen
Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise in die
vorhandene Bebauungsstruktur des Stadtteils Bubenheim einfligen. Ziel ist eine stadtebaulich
winschenswerte Integration des in Ortsrandlage geplanten Neubaugebietes in das durch die
vorhandene Baustruktur gepragte Orts- und Landschaftsbild. Die getroffenen gestalterischen
Festsetzungen verfolgen das Ziel, in positiver Weise Einfluss auf die au3ere Gestaltung von
baulichen Anlagen zu nehmen, ohne unverhaltnismaiige Einschrankungen fur die privaten
Grundsttickseigentiumer darzustellen.

7.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die zulassige Dachform (Flachdacher und flachgeneigte Dacher) ermdglicht eine vertragliche
Einbindung des kinftigen Bauvorhabens in die Siedlungsrandlage. Dabei werden geeignete
Flachen geschaffen, um regenerative Energien sowie Dachbegriinung zu nutzen, die sich
positiv auf das Raumklima der Wohnhauser auswirken.

7.2  Gestaltung aneinander gebauter Gebaude

Die Festsetzung, dass bei der Errichtung von Doppelhausern (WA 1) und Hausgruppen
(WA 2) die Oberkanten der Attika Vollgeschoss (OK) und die maximalen Gebaudehthen (GH)
aufeinander abzustimmen sind, soll dazu beitragen, dass ein harmonisches Gesamtbild der
Doppelhduser und Hausgruppen entsteht. Die Notwendigkeit, die Doppelhduser und
Hausgruppen aufeinander abzustimmen bedeutet dabei nicht, dass diese absolut gleich
aussehen mussen. Ein ausreichender Spielraum fir die jeweiligen privaten Eigentimer
hinsichtlich der Bauausfuhrung verbleibt dabei weiterhin.

7.3  Einfriedungen

Einfriedungen dienen als optische Abgrenzung des Grundstiickes und schitzen vor
unbefugtem Betreten oder Einsicht. Besonders bedeutsam fir das Stral3enbild sind die
Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen und o6ffentlichen Grunflachen. Um einen
offenen und grof3ziigigen Charakter des Baugebietes zu bewahren sind Einfriedungen entlang
der Verkehrsflachen und zu den 6ffentlichen Grunflachen nur in einer Hohe von maximal
1,20 m (gemessen ab Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden Verkehrsflache)
und nur in Form von Laubholzhecken, Holzzaunen und begriinten Metallzdunen zul&ssig.
Dabei muss die gesamte Unterkante der Einfriedung mindestens 10 cm Uber dem Gelande
enden um eine durchgéngige Kleintierpassage zu ermoglichen. Zudem soll durch die
Hoéhenbeschrankung der soziale Bezug sichergestellt sein und Schaffung von Angstraumen
verhindert werden.

7.4  Werbeanlagen

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet dient vorwiegend dem
Wohnen. Gemal der BauNVO im Zusammenhang mit den hier getroffenen differenzierenden
Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungsarten im Plangebiet, kdnnen beispielsweise auch
die der Versorgung des Plangebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften oder
nicht storende Handwerksbetriebe sowie Freiberufler angesiedelt werden.

Werbeanlagen sind grundsatzlich nur an der Statte der Leistung zuldssig, um den
Gewerbetrieben bzw. Freiberuflern innerhalb des Plangebietes die Mdglichkeit der
Eigenwerbung zu bieten. Die Werbeanlagen durfen nur untergeordnet in Erscheinung treten,
sodass sie in GroRe und Wahrnehmbarkeit auf 1 m2 begrenzt werden. Mit den getroffenen
Festsetzungen ist sowohl eine angemessene Werbung moéglich als auch ein vertragliches
Einfligen in die Wohnbebauung gewéhrleistet. Zudem sollen hiervon ausgehende
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Storpotentiale fiir die umliegende Bebauung und insbesondere verunstaltende Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden.

7.5 Anzahl und Gestaltung der Stellplatze und Zu- und Abfahrten,
Flachenbefestigung der Zu- und Abfahrten sowie Wege

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen dienen der Unterbringung der nach
der ,Satzung der Stadt Koblenz (iber die Herstellung von Fahrradabstellpldtzen sowie die
Herstellung und Ablésung von Stellplétzen und Garagen fiir Kraftfahrzeuge“*° erforderlichen
Stellplatze.

Zur Minimierung der Versiegelung sind auch die Stellpléatze inkl. Zu- und Abfahrten sowie
Wege nur in wasserdurchlassiger, versickerungsfahiger Ausfihrung herzustellen (z.B.
offenfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Schotterasen,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken, etc.). Zweck dieser Festsetzung ist, den
begrinten unversiegelten Anteil im Gebiet zu maximieren sowie der Schutz bei
Starkregenereignissen und generell die Sicherstellung der Versickerungsféahigkeit von
Niederschlagswasser.

7.6  Gestaltung nicht Uberbauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Ausfuhrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die
folgende Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB noch erganzt bzw.
konkretisiert.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflichen sind so zu gestalten, dass die Versiegelung im
Plangebiet auf ein Mindestmald begrenzt wird.

Entsprechend sind innerhalb der Grundsttcksfreiflachen, d.h. aller nicht bebauten Flachen der
Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, Befestigungen (Versiegelungen)
nur in ganz oder teilweise wasserdurchlassiger, versickerungsfahiger Ausfiihrung herzustellen
(z.B. offenfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Schotterasen,
Rasengittersteine, Wasser gebundene Decken, etc.).

Hinsichtlich der Planungsziele, die mit dieser Regelung verfolgten werden, ist auf die
vorausgehenden Ausfiihrungen zu verweisen. Ein entsprechend angemessener Grin- und
Freiflachenanteil wird damit auf den privaten Baugrundstiicken im Sinne des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden sichergestellt. Ziel ist es, ein Hochstmalfd an lokalklimatisch
wirksamen Grinflachen im Geltungsbereich zu erreichen. Ferner erfolgt hiermit die
Klarstellung, dass die Anlage der sog. Schottergarten unzulédssig ist. Schottergarten
entsprechen keiner naturnahen Freiflachengestaltung und kdnnen keinen Beitrag leisten, ein
durchgrintes Wohngebiet zu schaffen.

7.7  Gestaltung von Stellflachen fur Abfallbehéalter und technische Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung eines gestalterisch ansprechenden und durchgriinten
Erscheinungsbildes des Wohngebietes. Stellflachen fiir Abfallbehalter und technische Anlagen
sind fur die Nutzung der Grundstiicke erforderlich, kdnnen aufgrund ihres funktionalen bzw.
technischen Charakters jedoch das Erscheinungsbild des StralRenraums beeintrachtigen. Um
eine ungeordnete Wahrnehmung dieser Anlagen zu vermeiden und eine gestalterische
Einbindung in die privaten Freiflachen zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die von
offentlichen Verkehrsanlagen aus sichtbaren Stellflachen fur Abfallbehalter und technische
Anlagen optisch abzuschirmen sind. Die Abschirmung kann durch gebietsheimische und
standortgerechte Strauchpflanzungen, Hecken oder Rankhilfen in Verbindung mit

16 Stadtverwaltung Koblenz: Satzung der Stadt Koblenz iiber die Herstellung von Fahrradabstellplétzen sowie die Herstellung und Abldsung von Stellplétzen
und Garagen fiir Kraftfahrzeuge, Koblenz, 2026. Abrufbar unter: https://www.koblenz.de/downloads/aemter-und-eigenbetriebe/buero-ob/ortsrecht/06-
gebuehren-beitraege-abgaben-entgelte/06-09-fahrrad-kfz-stellplatzsatzung.pdf?cid=1ov2 (zuletzt abgerufen am 07.08.2026)
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gebietsheimischen und standortgerechten Rankpflanzen erfolgen. Die Verwendung von
Geholzen und Rankpflanzen ermdglicht eine natirliche Einbindung der funktional
erforderlichen Anlagen und unterstitzt zugleich die Durchgriinung des Wohngebietes.

Fur Stellflachen von Abfallbeh&ltern wird zusatzlich die Mdglichkeit eréffnet, diese in bauliche
Anlagen zu integrieren. Eine bauliche Integration ermdglicht eine funktionale und gestalterisch
zurtickhaltende Unterbringung der Abfallbehalter und stellt eine Alternative zur Abschirmung
durch Bepflanzung dar.

8. Landespflegerische Festsetzungen

In den entsprechenden textlichen wund zeichnerischen Festsetzungen wird das
Begriinungskonzept fiir die Flachen des Plangebietes definiert. Entsprechend erfolgt eine
differenzierte Erlauterung der landespflegerischen Festsetzungen.

8.1 Dachbegrunung

Da Dachflachen zu einem erheblichen Teil zur Erwarmung des Stadtklimas beitragen und sie
zudem den beschleunigten Abfluss von Niederschlagswasser und damit die
Hochwasserentstehung begtinstigen, wird fir die Dachflachen der Wohnh&user, der Garagen
sowie fur die Carports eine Dachbegrinung festgesetzt. Die Begriinung von Dachflachen wirkt
diesen negativen Umwelteinflissen entgegen und stellt somit eine Eingriffsminimierung dar.
Technisch kbnnen MalRhahmen zur Dachbegriinung mit der Installation von Systemen zur
Nutzung von Solarenergie kombiniert werden.

AusschlieBlich fur Dachflachenanteile, fur die eine bauliche Notwendigkeit fur z. B.
Belichtungs- / Bellftungsanlagen oder Technikeinrichtungen besteht, kann die
Dachbegriinung entfallen.

8.2 Fassadenbegriunung

Fur geeignete und zusammenhéangende Fassadenbereiche der Gebaude wird eine vertikale
Begriinung festgesetzt. Es dient der Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen am
Standort durch den Ausgleich von Temperaturextremen und Verdunstungskihlung und der
Schaffung von kleinen Habitaten und wertvollen Nahrungsangeboten. Neben der klassischen
Fassadenbegriinung durch rankende / kletternde Pflanzen sind auch vorgesetzte
Spalierbaume als Pflanzmafinahme moglich.

8.3  Eingrinung der Stellplatze, Carports und Garagen

Die Ausfihrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die
folgende Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB noch erganzt bzw.
konkretisiert.

Die Festsetzung zur Eingrinung der Stellplatze, Carports und Garagen dient der
gestalterischen Einbindung in den 6ffentlichen Raum sowie der Aufwertung der Ubergéange zu
den angrenzenden 6ffentlichen Grin- und Kompensationsflachen. Durch die Gehdlzstreifen
wird eine angemessene Begrinung der baulich gepragten Stellplatzbereiche sichergestellt
und deren visuelle Wirkung gegeniber dem 6ffentlichen Raum gemindert.

Dabei soll auch die die jeweilige bauliche Wirkung von Stellplatzen (maximal 1,20 m hoch)
einerseits sowie Carports und Garagen (mindestens 2,00 m hoch) andererseits durch
unterschiedlichen Hohenanforderungen berlcksichtiget werden. Die Verwendung
standortgerechter, bevorzugt heimischer Geholze gewdahrleistet eine an die Ortlichen
Bedingungen angepasste und dauerhaft funktionsfahige Begrinung.
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8.4  Begriunung Tiefgarage

Die nicht Uberbauten Tiefgaragendacher sind ebenfalls zu begriinen. So wird sichergestellt,
dass die Bodenfunktionen aufrechterhalten bleiben und trotz der Versiegelung das
Niederschlagswasser anteilig zurickgehalten und die klimatische Ausgleichsfunktion gestarkt
werden. Damit werden die Ziele der Klimaanpassung bertcksichtigt. Um fir Strducher,
Stauden und kleinkronige Baume ginstige Wuchsbedingungen zu sichern, muss die
durchwurzelbaren Substratschicht tber der Tiefgarage mindestens 80 cm betragen. Sofern
auf Tiefgaragen(teilen) Wege, Zufahrten oder Nebenanlagen angelegt werden, entfallt die
Pflicht zur Begriinung, um eine angemessene ErschlieBung und Nutzung zu gewahrleisten.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen, damit eine dauerhafte
Aufrechterhaltung der dargestellten Funktionen gewahrleistet ist.

8.5  Gestaltung nicht tGberbaute Grundsticksflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der Wohnbauflache — mit Ausnahme von gestalteten Freiflachen
und deren Anlagen (Freianlagen) sowie von den vorzuhaltenden Stellplatzen — sind mdglichst
als zusammenhangende begriinte Flachen anzulegen und fachgerecht zu unterhalten. Das
Abdecken mit Folie und / oder Kies, Schotter o0.4. ist nicht zulassig.

Hinsichtlich der Planungsziele, die mit dieser Regelung verfolgt werden, ist auf die
vorausgehenden Ausfiihrungen zu verweisen. Ein entsprechend angemessener Griun- und
Freiflachenanteil wird damit im Plangebiet im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden sichergestellt.

Zur Anlage und Gestaltung der nicht Gberbauten, unterbauten bzw. befestigten Flachen auf
den Baugrundstiicken ist die Festsetzung von konkreten Bepflanzungsvorgaben mit
Pflanzqualitaten notwendig, die in einem Freiflachengestaltungsplan darzustellen sind. Dies
sichert eine Mindestbegriinung und Gestaltung innerhalb der Baugebiete.

8.6 Erhalt Solitarbaum

Die weiteren Ausfiihrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss
fur die folgende Veroffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB noch erganzt bzw.
konkretisiert.

Der innerhalb der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache vorhandene Solitarbaum ist
aufgrund seiner freistehenden Lage und seiner besonderen landschaftspragenden Wirkung
von besonderer Bedeutung. Als einzelnes Geholz hebt er sich deutlich von der ansonsten
durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragten, weitgehend offenen Flache ab und stellt ein
pragendes Element des Orts- und Landschaftsbildes dar.

Zur Sicherung dieses wertvollen Bestandes wird der Solitdrbaum zum Erhalt festgesetzt.
Damit soll gewahrleistet werden, dass das vorhandene Gehélz auch bei Umsetzung der
geplanten baulichen Entwicklung erhalten bleibt und weiterhin als pragendes Griinelement
wirksam ist.

Der Baum soll zukinftig in die Gestaltung der Offentlichen Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz“ integriert werden. Durch die Erhaltung des bestehenden
Baumes kann innerhalb der neuen Nutzung ein gewachsenes, schattenspendendes und
Okologisch wertvolles Element gesichert werden. Zugleich trégt der Baum zur
Aufenthaltsqualitéat und zur naturnahen Gestaltung des Spielplatzes bei.

8.7  StralRenbegleitgrin

Die Festsetzung zur Anlage von Stral3enbegleitgriin dient der gestalterischen Aufwertung und
Begriinung des 6ffentlichen StralRenraums sowie der Einbindung der Verkehrsflachen und der
offentlichen Besucherparkflachen in das stadtebauliche Umfeld. Durch die Bepflanzung
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werden die tberwiegend durch Verkehrs- und Stellplatzflachen gepréagten Bereiche gegliedert
und die Aufenthalts- und Gestaltqualitat des 6ffentlichen Raumes verbessert.

Die Verwendung standortgerechter, bevorzugt heimischer Baume, Strducher und
bodendeckender Vegetation tragt zudem zur 6kologischen Aufwertung der Verkehrsflachen
bei. Die begrinten Flachen leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas, zur
Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie zur Schaffung zuséatzlicher
Lebens- und Nahrungsrdume fir Insekten und Végel.

8.8  Flachen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zum derzeitigen Sachstand kann der tatsachliche Kompensationsbedarf noch nicht ermittelt
werden. Im weiteren Planverfahren werden die Eingriffe sowie der tatsachliche
Kompensationsbedarf ermittelt. Vornehmlich soll eine Kompensation planintern erfolgen.

8.9 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Zum derzeitigen Sachstand kann der tatsachliche Kompensationsbedarf noch nicht ermittelt
werden. Im weiteren Planverfahren werden die Eingriffe sowie der tatsachliche
Kompensationsbedarf ermittelt. Vornehmlich soll eine Kompensation planintern erfolgen.

9. Beriucksichtigung von Umweltbelangen

9.1 Arten- und Naturschutz

Ein Fachgutachten zum Artenschutz liegt derzeit nicht vor. Dieser Belang wird ausreichend
zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die folgende Veréffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und
8 4 Abs. 2 BauGB gewdrdigt.

9.2 Larmimmissionen

Im weiteren Planverfahren wird ein Fachgutachten bezlglich einer schalltechnischen
Untersuchung beauftragt. Dabei werden insbesondere die Larmeinwirkungen der BAB 48
Berucksichtigung finden. Dieser Belang wird ausreichend zum Entwurf- und
Offenlagebeschluss flr die folgende Verdoffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB
gewdrdigt.

9.3 Hochwasser- und Starkregenvorsorge

Fur das Plangebiet wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ein wasserwirtschaftliches
Konzept erarbeitet. Dieser Belang wird ausreichend zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir
die folgende Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gewdurdigt.

Mit dem Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz (BRPH) zum
01.09.2021 hat ein Paradigmenwechsel in Richtung einer starker risikobasierten Hochwasser-
vorsorge stattgefunden. Die Bauleitplanung muss den risikobasierten Planungsansatz
abbilden und hat die staddtebauliche Entwicklung von hochwassergefahrdeten Flachen
abzuarbeiten. Hier ist insbesondere das Ziel 1.1.1 ,Hochwasserrisikomanagement® zu
beachten, das wie folgt lautet:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschliel3lich der Siedlungsentwicklung
sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfliigbaren
Daten zu prifen; dies betrift neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmalf auch die Wassertiefe
und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
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Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von
Hochwasserrisiken einzubeziehen.“*’

Grundlage fur die Entwasserung des Plangebietes stellen die rechtlichen Anforderungen an
die Entwasserung mit Zugrundelegung der Vorgaben durch das Getz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (auch  genannt Wasserhaushaltsgesetz - i.F. WHG, das
Landeswassergesetz von Rheinland-Pfalz (i.F. LWG), entsprechender mehrjahriger
Niederschlagsereignisse und zugehdrigen hydraulischen Bemessungswerten dar.

Hochwasser

Das  Plangebiet  befindet sich  auBerhalb  eines gesetzlich  festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes und ist nicht als Risikogebiet —aufBerhalb  von
Uberschwemmungsgebieten festgesetzt.

Starkregengefahrenkarten der Stadt Koblenz

Die Stadt Koblenz hat hierzu im Jahr 2021 eine entsprechende Risiko- und Vorsorge-Analyse
erstellt. Die Simulationsergebnisse wurden fiir das Stadtgebiet ausgewertet und in
Starkregengefahrenkarten grafisch dargestellt:

e Intensiver Starkregen (SRI5): einmal in 30 Jahren auftretender Regen mit dem
Starkregenindex 5, Regendauer 60 Minuten, Niederschlagshéhe 42,4 mm.

o AuBergewdhnlicher Starkregen (SRI 7): einmal in 100 Jahren auftretender Regen mit
dem Starkregenindex 7, Regendauer ca. 60 Minuten, Niederschlagshthe 51,6 mm.

e Extremer Starkregen (SRI 11): deutlich seltener als einmal in 100 Jahren auftretender
Regen mit dem Starkregenindex 11, Regendauer ca. 3 Stunden, Niederschlagshdhe
145 mm.

Fur das Plangebiet stellen sich die Starkregengefahrenkarten der Stadt Koblenz gemaRi
Abbildung 12 dar:
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7" Bundesministerium des Inneren, fir Bau und Heimat: Anlage zur Verordnung iiber die Raumordnung und fiir einen landeriibergreifenden
Hochwasserschutz vom 19. August 2021, Berlin, 2021, S. 3. Abrufbar unter: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/artikel/brp-hochwasserschutz/brp-
hochwasserschutz-anlage-verordnung.pdf;jsessionid=97906ABAA2D0B53521E79BB51CEB3732.live213217__blob=publicationFile&v=2 (zuletzt abgerufen
am 26.08.2026).
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Abbildung 12: Starkregengefahrenkarten der Stadt Koblenz im Plangebiet mit Legenden der
simulierten Wasserstande, v.l.n.r. SRI5, SRI7 und SRI 11 (unmafstablich, Plangebiet =
schwarz umrandet) *

Die stadteigenen Starkregengefahrenkarten verdeutlichen, dass das Plangebiet bei intensiven
Starkregen (SRI5) i.d.R. nicht betroffen ist. Hingegen ist bei einem auf3ergewdhnlichen
Starkregen (SRI 7) mit einer Uberflutung von Teilen des 6stlichen und sudlichen Plangebietes
durch Oberflachenwasser zu rechnen. Stellenweise sind in dem Plangebiet — hier angedachte
Kompensationsflache - Wasserstande auf der urspriinglichen Gelandeoberflache bis zu einer
Hohe von 10cm - stellenweise bis zu 30cm — moglich. Bei einem extremen
Starkregenereignis (SRI 11) ist sowohl mit einem grof3flachigen Ausufern des Bubenheimer
Baches als auch mit einem Ubertritt des Oberflachenwassers von der St.-Maternus-StraRe zu
rechnen. Dabei kdnnen Wasserstande mit bis zu 50 cm erreicht werden, mit einhergehender
breitflachiger Uberflutung der festgesetzten Wohnbauflachen.

Sturzflutgefahrenkarten des Landesamtes fir Umwelt Rheinland-Pfalz

Die Sturzflutgefahrenkarten des Landesamtes fir Umwelt Rheinland-Pfalz (i.F. LfU) zeigen die
Wassertiefen, die FlieBgeschwindigkeiten und die Flierichtungen von oberflachlich
abflieBendem Wasser infolge von Starkregenereignissen. Folgende Szenarien werden dabei
betrachtet:

e SRI7, 1Std.: ein auRergewdhnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer von
einer Stunde und einer Regenmenge von ca. 40 — 47 mm (bzw. I/m?) in einer Stunde.

e SRI 10, 1Std.: ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer
Stunde und einer Regenmenge von ca. 80 — 94 mm in einer Stunde.

e SRI 10, 4 Std.: ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von vier
Stunden und einer Regenmenge von ca. 112 — 136 mm in vier Stunden.

Fir das Plangebiet stellen sich die Sturzflutgefahrenkarten des LfU geméaf3 Abbildung 13 und
Abbildung 14 dar:
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Abbildung 13: Sturzflutgefahrenkarten des LfU im Plangebiet mit Legenden der simulierten
FlieRgeschwindigkeiten v.l.n.r. SRI 7, 1 Std. | SRI 10, 1 Std. und SRI 10, 4 Std. (unmaRstéblich,
Plangebiet = schwarz umrandet) 19

8 Stadtverwaltung Koblenz — Amt fir Stadtvermessung und Bodenmanagement: GeoPortal Koblenz, Koblenz, 2026. Abrufbar unter:
https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationld=16339 (verandert) (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).

19 Landesamt fiir Umwelt Rheinland-Pfalz (LfU): Wasserportal RLP, Mainz, 2026. Abrufbar unter: https://geodienste-wasser.rp-umwelt.de/wassergefahren/
(verandert) (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).
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Abbildung 14: Sturzflutgefahrenkarten des LfU im Plangebiet mit Legenden der simulierten
Wassertiefen v.l.n.r. SRI7,1Std. | SRI 10,1 Std. und SRI 10, 4 Std. (unmalRstablich,
Plangebiet = schwarz umrandet) %°

Gemal den Sturzflutgefahrenkarten des LfU ist das Plangebiet im 6stlichen bis stdlichen
Bereich des Plangebietes im Falle eines auRergewothnlichen Starkregenereignisses mit einer
Regendauer von einer Stunde (SRI 7,1 Std.) bereits gefahrdet. Im Falle eines solchen
Ereignisses werden vornehmlich Wassertiefen zwischen 10 und <30cm mit einer
FlieRBgeschwindigkeit zwischen 0,5 — 1,0 m/s erreicht.

9.4 Landwirtschaft

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind Belange der Landwirtschaft zu berticksichtigen
—u.a. istgemaf § 15 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei der Inanspruchnahme
von land- und forstwirtschaftlichen genutzten Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmafl3nahmen
auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht zu nehmen. Mit der vorliegenden Planung werden
Belange der Landwirtschaft tangiert.

Im weiteren Planverfahren werden die Unterlagen durch einen vollstdndigen Umweltbericht
erganzt, welcher die Umweltwirkungen der Planung auf die Landwirtschaft ermittelt, beschreibt
und bewertet. Die weiteren Ausfihrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und
Offenlagebeschluss flr die folgende Vero6ffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB
noch erganzt bzw. konkretisiert.

10. Umweltbericht

Im weiteren Planverfahren werden die Unterlagen durch einen vollstdndigen Umweltbericht
erganzt, welcher die Umweltwirkungen der Planung ermittelt, beschreibt und bewertet. Die
weiteren Ausfuhrungen werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss ftr
die folgende Veroffentlichung nach 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB noch ergénzt bzw.
konkretisiert.

11. Quantitative Auswertung des Bebauungsplans

Die quantitative Auswertung des BPlans ist noch ausstehend. Die weiteren Ausfihrungen
werden in der Bearbeitung zum Entwurf- und Offenlagebeschluss fir die folgende
Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB noch erganzt bzw. konkretisiert.

2 landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz (LfU): Wasserportal RLP, Mainz, 2026. Abrufbar unter: https://geodienste-wasser.rlp-
umwelt.de/wassergefahren/(verandert) (zuletzt abgerufen am 26.08.2026).
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12. Verwirklichung der Geschlechtergerechtigkeit (,,Gender Planning“)

Die im Geltungsbereich planungsrechtlich legitimierte Schaffung eines Wohngebietes in
Siedlungsrandlage lasst keine geschlechterspezifischen Benachteiligungen  bzw.
Bevorzugungen erwarten. Die nicht aus dem Bauplanungsrecht regelbaren Planungen im
Geltungsbereich des BPlans werden sich an den hierfir gultigen (geschlechterneutralen)
Vorschriften, Verordnungen, Normen und Gesetzesgrundlagen zu orientieren haben.

13. Bodenordnung und Kosten

Die von der Planung betroffenen Flachen befinden sich nahezu vollstandig im Privatbesitz. Zur
Umsetzung der Planungsinhalte ist insofern eine Bodenordnung in Form eines
Umlegungsverfahrens erforderlich.

Es handelt sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan der
Stadt Koblenz. Kosten entstehen der Stadt Koblenz im Rahmen der Bauleitplanung fir die u.a.
Erstellung bzw. Aktualisierung notwendiger Gutachten, der Umsetzung von Ausgleichs- und
Artenschutzmalnahmen sowie der ErschlieRung des Baugebiets.

Teilweise werden diese Kosten durch ErschlieBungs- und Kostenerstattungsbeitrage der
privaten Grundstiickseigentiimer refinanziert.
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