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1 AUFGABENSTELLUNG

Aufgrund der anhaltend starken Nachfrage nach Grundstiicken fiir den Bau von freistehenden Ein-
familienhdusern, hat der Stadtrat bereits bei der Aufstellung der vorbereitenden Bauleitplanung
(FNP) in der Fassung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans von 1983 entsprechende Fla-
chen dargestellt.

Mit dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanung) sollte nunmehr die bauli-
che Entwicklung in geordnete Bahnen, nach den Grundsatzen des Baugesetzbuchs gelenkt wer-
den. Den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans hat der Stadtrat in der Sitzung am 11. Mai
2001 gefasst.

Im Hinblick auf die aktuellen finanziellen Ressourcen der Stadt, soll die Planung und Erschlieung
des Gebiets durch einen privaten ErschieBungstrager durchgefiihrt werden.

Mit der Verwaltung der Stadt Koblenz wurde einvernehmlich festgelegt, dass die Vorbereitung und
Durchfiihrung der MaRnahme durch den ErschlieRungstrager auf eigene Kosten durchgefiihrt wird.

Einzelheiten sind im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die KARST INVEST ErschlieRungs- und Bautrager GmbH & Co. KG hat als (iberwiegender Flacheneigner
des Gebiets die Durchfilhrung der Malinahme iibernommen. Sémtliche Planungsleistungen werden
von der Ingenieurgesellschaft Karst Ingenieure GmbH (lbernommen. Die notwendigen Fachgutach-
ten wurden durch anerkannte externe Sachversténdige durchgefiihrt.

2 BESTANDSSITUATION

Aus dem stadtebaulichen Gesicht des Stadtteils lasst sich noch relativ deutlich die durch die land-
wirtschaftliche Nutzung gepragte Baustruktur ablesen. Vereinzelt finden sich auch heute noch
landwirtschaftliche Betriebe in Riibenach, die jedoch ihrer Spezialisierung im Obstbau haben.

Das Plangebiet liegt stidlich der Keltenstral3e, im Stadtteil Ribenach, der der Stadt Koblenz west-
lich vorgelagert ist (vergleiche Abbildung ,,Lage im Raum®, Seite 3a). Die bereits vorhandene
Bebauung ,In der Klause* hat Pate gestanden fiir die Namengebung des Baugebiets.

Mittelbar nérdlich angrenzend befinden sich der Kindergarten und die Grundschule. Die direkte
Nachbarbebauung besteht aus ein- und zweigeschossigen Wohnhausern. Aus dem Lageplan ist die
Uberwiegende offene Bauweise abzulesen. Der geplanten Bebauung westlich vorgelagert sind um-
fangreiche, vorbildlich gestaltete Griinflachen der Eigentiimer der Lambertstrale. Auf ausdriickli-
chen Wunsche der Eigentiimer sollen die Griinflachen erhalten bleiben. Der Bebauungsplan tragt
dem durch die Festsetzung von privaten Griinflichen uneingeschrankt Rechnung.

Eine weitere, fir die Besiedlung des Bereichs bedeutende Restriktion stellt der Weidenbruchwald
auf dem Flurstiick 3016/575 und auf Teilen des Flurstiicks 2544/575 dar. Dieser relativ kleinteilige
Bruchwald zieht sich sidlich bis in die Nahe der Bahnlinie/Anderbach (vergleiche Luftbildauf-
nahme, Seite 3b).

Beziglich der Topographie bleibt festzustellen, dass das Plangebiet eine leichte Neigung, 3 % von
Stdwest (139 m Gber NN) — nach Nordost (133 m Giber NN) aufweist.
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Im vorhandenen Teil der Strale ,In der Klause® liegen bereits Leitungen fur Schmutz- und Regen-
wasser. Somit ist die Entsorgung des kiinftigen Baugebiets im freien Gefalle ohne Ubertiefen még-
lich.

Die nicht als Haus- und Obstgarten genutzten Flachen werden noch landwirtschaftlich bearbeitet.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 Regionaler Raumordnungsplan

Die Stadt Koblenz und somit auch der Stadtteil Rilbenach gehort der Region Mittelrhein-Westerwald
an. Aussagen zur rdumlichen Entwicklung sind deshalb dem Regionalen Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald von 1988 zu entnehmen.

Die Bedeutung von Koblenz als Oberzentrum verpflichtet dazu, im Stadtgebiet Wohnstandorte tber
den ,Eigenbedarf hinaus dort zu férdern, wo dies firr die Entwicklung der Siedlungsstruktur sinnvoll
erscheint, und zwar unter dem Blickwinkel der Vermeidung einer Zersiedlung von Landschaftsrau-
men, der Vermeidung zusatzlichen Verkehrsaufkommens (vor allem groRrdumiger Pendlerbezie-
hungen) und des schonenden Umgangs mit der natirlichen Ressource Boden. Da im Stadtkern
selbst keine Baulandreserven vorhanden sind, muss bei der Baulandbereitstellung auch auf die um-
liegenden, nahen Stadtteile zuriickgegriffen werden, um dem Bedarf an zentrumsnahen Wohnbau-
flachen nachzukommen. Der Siedlungsschwerpunkt bleibt somit im engeren Bereich Koblenz, wo-
durch eine Zersiedelung und eine zu starke Belastung der umliegenden kleineren Ortschaften ver-
mieden wird.

Die Ausweisung neuen Wohnbaulandes im Stadtteil Riibenach insbesondere im Zug der Eigenent-
wicklung entspricht somit den Zielen der Regionalplanung.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz sind im Stadtteil Riibenach die fir eine Be-
bauung vorgesehenen Flachen zwischen der Keltenstralle im Norden, der bestehenden Bebauung
entlang der Lambertstrale und dem Anderbach im Sidosten vollstandig als Wohnbauflachen er-
fasst.

Der Bebauungsplan lasst sich demnach vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickeln und
entspricht somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB.
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4 STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 ErschlieBung

Der Stadtteil Riibenach ist Gber die B 258 direkt an Koblenz angebunden. Die Autobahnen 61 Kob-
lenz-Trier und 48 Bingen-Koln sind unkompliziert zu erreichen und binden Ribenach auch grof3-
raumig an.

Das Plangebiet selbst wird tiber die momentan noch blind endende Stralle ,In der Klause® im An-
schluss an die KeltenstraRe angebunden. Die bereits bestehende Bebauung wird in Form einer
Schleife verlangert. Die slidlichen Flachenteile kénnen ber eine Stichstrale an die Stralle "In der
Klause" angeschlossen werden. Die Stadt Koblenz hat groRen Wert auf eine fulllaufige Verbindung
von der Lambertstralle bis zum vorhandenen Weg Nr. 603/4 gelegt, die nunmehr planerisch vorge-
sehen ist. Gleichzeitig wird tGber den FuRweg der neu zuschaffende Spielplatz angedient.

Der Hauptast der Schleifenstra’e wird in einer Breite von 6 m gefiihrt, da dieser auch Verteilerfunk-
tion Ubernimmt. Die nach Siuden weiterflhrende ErschlieBung (Verlangerung der Stralle ,In der
Klause®), wird in einer Breite von 5,50 m ausgefiihrt, was auch fiir den Begegnungsfall Pkw/Lkw
ausreichend bemessen ist.

In der nérdlichen Bauzeile sind auf der Lange einer Grundstiicksbreite sieben Parkstande vorgese-
hen. Der riickwartige Bereich wird keiner Bebauung zugefiihrt. Dieser wird als private Griinflache
festgesetzt.

Der Ausbau der ErschlieBungsstrafien sollte angepasst an die értliche Situation und die geringe Be-
lastung aufgrund der wenigen angeschlossenen Wohnungen als Mischverkehrsflache erfolgen. Das
bedeutet insbesondere, dass ein niveaugleicher Ausbau stattfindet und auf Fahrbahnmarkierungen
verzichtet wird.

Somit wird ein vertragliches und gleichberechtigtes Nebeneinander aller Verkehrsteilnehmer ermdég-
licht. Der Straflenraum im Wohngebiet dient nicht nur der Aufnahme des Ziel- und Quellverkehrs,
sondern er ist auch fir Aufenthalt/Kommunikation nutzbar. So wird die Strallenverkehrsflache funk-
tional und gestalterisch den Anspriichen des Wohnumfelds gerecht.

Um die Herstellung des StralRenkérpers in jedem Fall zu ermdglichen, ist festgesetzt, dass Bo-
schungsbereiche zur Herstellung des StralRenkdrpers bis in eine Tiefe von 2,50 m (gemessen ab
Strallenbegrenzungslinie) auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden sind. § 9 (1) Nr. 26 BauGB
bietet die rechtliche Grundlage dafir, Flachen fir Aufschiittungen auch auBerhalb der &ffentlichen
Verkehrsflachen festzusetzen, wenn sie zur Herstellung des StraBenkdérpers erforderlich sind.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Flachen durch die Eigentimer der Grundstiicke wird hierdurch nicht
eingeschrankt. Die Bdschungsbereiche sind Teil des Baugrundstiicks, liegen aber auRerhalb der
stralenseitig festgesetzten Baugrenzen. Dadurch werden Nutzungskonflikte im Vornherein ausge-
schlossen. Die potentiellen Béschungsbereiche sind Teil der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache
und kénnen spater aufgefiillt werden und eignen sich vorzugsweise fir eine gartnerische Nutzung
(Hausvorgarten). Aufzerdem werden hier Grundstiickseinfahrten und Hauseingangsbereiche liegen.
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4.2 Bebauung

4.2.1 Stadtebauliches Ziel

Stadtebauliches Ziel fur die neue Bebauung ist die bauliche, soziale und gestalterische Integration
in die vorhandene Ortslage. Durch entsprechende stadtebauliche Gestaltung und verbindliche Fest-
setzungen kann die Integration gesteuert werden.

Insbesondere ist die Ortsrandlage und der Ubergang zur freien Landschaft zu beachten. Im Hinblick
darauf ist eine kleinteilige Wohnbebauung angestrebt, die eine gewisse Durchlassigkeit und Durch-
griinung erméglichen und einen Ubergang zur Landschaft besser erméglicht als beispielsweise eine
verdichtete Bebauung.

Ziel ist insbesondere auch der stadtebauliche Abschluss der beiden Bauzeilen, die entlang der
Stralle ,In der Klause“ entstanden sind und momentan noch blind in der Landschaft enden.

Der Gestaltungsentwurf zum Bebauungsplan wird auf der folgenden Seite 6a wiedergege-
ben.

422 Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Koblenz méchte in ihrem Stadtteil Rubenach vor allem Wohnbauland fur stadtteilverbun-
dene Birger schaffen. Die neue Bebauung wird deshalb als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Zudem ist die geplante Bebauung als Fortsetzung und Erganzung der beste-
henden Wohnbebauung an der Stral’e ,In der Klause“ zu betrachten.

4.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Fur die neue Wohnbebauung wird eine maximale Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Entspre-
chend einer méglichen zweigeschossigen Bebauung wird die Geschossflachenzahl auf 0,8 be-
grenzt. Dieses Mal} gewahrleistet den Bauherren ihre grundsatzliche Baufreiheit und sichert doch
gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die der Durchgriinung des Gebietes dienen und gerade in der
Ortsrandlage besonders wichtig sind.

Die zusatzliche Festlegung Uberbaubarer Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ermdglicht den
zukinftigen Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung ihrer Gebaude auf
den Grundstiicken. Mit der Festlegung der Giberbaubaren Grundstiicksflache wird gleichzeitig auch
ein 6kologischer Beitrag geleistet, da nur innerhalb dieser Flache die Gebaude errichtet werden diir-
fen. Hierbei ist aus stadtebaulicher Sicht darauf zu achten, dass die Gebaude nicht zu weit nach
hinten riicken, sondern vielmehr im vorderen Bereich an den ErschlieBungsstralen errichtet wer-
den.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche korrespondiert dabei mit der StraRengestal-
tung. Die Strafl’e wird rdumlich gefasst und ihr Verlauf unterstrichen. Den Bauherren wird allerdings
genug Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicksflachen gelas-
sen. Die Firstrichtungen werden nicht festgesetzt, da bei der vorhandenen Bebauung keine eindeu-
tige Richtung erkennbar ist, die fortgefiihrt werden sollte. Auch aus topografischen Griinden besteht
keine Notwendigkeit, die Bauherren bei der Wahl der Firstrichtung einzuschranken. Zudem umringt
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der vorhandene Bahndamm die Bebauung ohnehin, so dass auch aus landschaftsgestaltender
Sicht kein Festsetzungserfordernis besteht.

Zum Verstandnis:

Wahrend Baugrenzen die rdumliche Lage der Gebaude auf dem Grundstiick lenken, dienen die
Festsetzungen von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) der quantitativen Be-
schrankung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter
Baugrundstiicksflache zuldssig sind. Dabei werden die Grundflachen aller in § 19 (4) Satz 1 BauN-
VO genannten Anlagen mitgerechnet, insbesondere Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache maximal zulassig sind, wobei Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, unter-
geordnete Bauteile (z. B. Loggien, Balkone bis 1,25 m Ausladung usw.) von Gebduden sowie weite-
re bauliche Anlagen, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, unberiick-
sichtigt bleiben (siehe § 20 (4) BauNVO).

Es sind maximal zwei Geschosse zulassig wobei des zweite Geschoss im Dachraum liegen muss,
um eine der randlichen, naturnahen Lage entsprechende geringe Gebaudehéhe zu erreichen. Ins-
gesamt soll eine ,eineinhalbgeschossige“ Bebauung die Regel sein. Deshalb wird die Traufhéhe auf
insgesamt, maximal 4,50 m, die Firsth6he auf maximal 10,00 m festgesetzt. Im aufgehenden Mau-
erwerk ist auf diese Weise nur ein Vollgeschoss méglich, das zweite Vollgeschoss muss im Dach-
raum mit entsprechendem Drempel vorgesehen werden.

Um die Hdhenentwicklung und Fassadengestaltung der Gebaude mdglichst einheitlich zu gestalten,
darf die ErdgeschossfuRbodenhéhe der Gebaude nicht mehr als 0,60 m Gber héchster angrenzen-
der erschlieRender Verkehrsflache liegen. Ein hydrogeologisches Gutachten der Firma WPW
GEOCONSULT GmbH wurde festgestellt, das der durchschnittliche Grundwasserpegel bei rd.
2,0 m liegt.

Korrespondierend zur Begrenzung der baulichen Ausmafe der Gebaude wird die maximal zulassi-
ge Zahl der Wohnungen in der Wohngebauden beschrankt. In Wohngebauden als Einzelhaus sind
maximal 2 Wohnungen zulassig. Diese Festsetzung hat zum einen nachbarschiitzenden Charakter,
dient aber auch stadtebaulichen Zielen. So wird die Absicht, kleinteilige Wohnbebauung entstehen
zu lassen, unterstitzt. Zudem ist eine optimale Anpassung der ErschlieBungsanlagen nur dann
maoglich, wenn die Zahl der Wohnungen zumindest abgeschatzt werden kann.

4.2.4 Bauweise

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist die offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Die offene Bauweise ist durch den seitlichen Grenzabstand gekennzeichnet, dessen nahere Be-
stimmungen in der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz enthalten sind.

Es sind nur Einzelhduser zuldssig, um eine gewisse Durchlassigkeit als Ubergang zur freien Land-
schaft zu gewahrleisten.

Einzelhduser haben an den beiden seitlichen sowie an den riickwartigen Nachbargrenzen die nach
Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten.
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4.2.5 Ortliche Festsetzungen zur Gestaltung

Wesentlich fur die Qualitdt des Baugebiets ist die Abstimmung der duf3eren Gestaltung der bauli-
chen Anlagen. Daher werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen, die insbesondere die
Fassadengestaltung der Gebaude sowie deren Dachgestaltung regeln.

Das Orts- und Landschaftsbild stark beeintrachtigende, spiegelnde Fassaden werden gerade im
Hinblick auf die naturnahe Lage ausgeschlossen.

Holzblockhauser in voll sichtbaren Rund- bzw. Stammhdlzern sind nicht zuldssig, da sie dem stad-
tebaulichen Charakter Rilbenachs in keiner Weise entsprechen. Die Einbindung solcher Holzblock-
hauser in die drtliche Bebauung kénnte nicht gewahrleistet werden. Klarstellend sei hier allerdings
angemerkt, dass Verkleidungen (auch ganzflachig) aus - vorzugsweise heimischem - Holz zul&ssig
sind.

Um eine ansprechende Dachlandschaft in Anlehnung an das stadtebauliche Umfeld zu sichern,
werden im Plangebiet nur geneigte Dacher zugelassen. Somit kann ein gestalterischer Bezug zur
Ortslage hergestellt werden. Die Dachneigung der Hauptgebaude wird auf 30° bis 48° beschrankt.
Pultdacher sind abweichend davon auch mit einer Dachneigung von 15° zulassig. Hiermit soll dem
Charakter dieszeitlicher Architektur auch Rechnung getragen werden, in dem nicht nur das mit
Krippelwalm versehener Satteldach erlaubt ist.

Die mit 4,50 m vorgesehene Traufhdhe gebietet allzu kubischer Architektur massiven Einhalt.

Auch hier soll in Anlehnung an die bestehende Bebauung der Errichtung von sehr flach bzw. sehr
steil geneigten Dachern mit einer grolRen Gebaudehéhenwirkung vorgebeugt werden. Garagen und
bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in ihrer Dachform und -neigung jedoch
frei.

Dachaufbauten diirfen 2/3 der Lange der jeweiligen Gebaudeseite nicht Gberschreiten, sind mit ge-
neigtem Dach auszufiihren und so zu begrenzen, dass der seitliche Abstand der Dachaufbauten zur
AuBlenwandflache des Giebels mindestens 1,0 m betragt. Damit soll erreicht werden, dass die
Dachaufbauten im Verhaltnis zum Hauptfirst untergeordnet sind und eine klare Firstrichtung er-
kennbar bleibt.

AuRerdem wird festgesetzt, dass nur dunkelfarbige, in Form und Gréfie an die im Ortsbild vorhan-
dene Eindeckung angepasste Materialien zur Dacheindeckung zu verwenden sind. Rote, grellbunte
und glanzende Materialien werden von der Zuladssigkeit ausgeschlossen, da sie der Farbgebung der
vorhandenen Dachlandschaft nicht entsprechen. Die vereinzelt in den letzten Jahren entstandenen
Dacher sollen nicht zum Regelfall werden.

4.3 Immissionsschutz

Wesentliche larmemittierende Betriebe sind im oder in der Nahe des Plangebiets nicht vorhanden.
Der ehemalige landwirtschaftliche Betrieb Lambertstrasse Hausnummer 55 westlich des Plange-
biets verursacht — ausgehend von seinem Betriebshof — keine Schall-Emissionen mehr; die land-
wirtschaftliche Nutzung wurde weitgehend eingestellt. Zudem liegt der Hof etwa 100 m vom West-
rand der Uiberbaubaren Flachen entfernt.

An der AnderbachstralBe liegen nach Siiden hin weitere Betriebe in Mischbauflachen, die jedoch
mehr als 150 m Abstand zur geplanten Bebauung halten. Somit sind auch von dort ausgehend kei-
ne unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen im Plangebiet zu erwarten.
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Zur Analyse des StraBenlarms wurde eine Larmberechnung fir die Lambertstralle — Landesstra-
Re 125 durchgefiihrt; diese wird im Anhang zu dieser Begriindung wiedergegeben. Bei 130 m Ab-
stand zwischen der Achse der Lambertstral’e und dem Westrand der iberbaubaren Flachen liegen
die Immissionspegel im neuen Baugebiet immer noch mindestens 5 dB (nachts) unter den Orientie-
rungswerten der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau.

Die Eisenbahnstrecke Koblenz — Ochtendung — Maifeld wurde ab Ochtendung nach Westen
(Polch) in einen (sehr viel befahrenen) Radweg umgebaut; die Strecke ist im Abschnitt von Koblenz
bis Ochtendung stillgelegt. Vor einigen Jahren fuhr hier noch ein Zug pro Tag zum Gesteinsabbau
am Karmelenberg. Fir eine Wiederbelebung der Bahnstrecke fehlt es zwar an einer "lukrativen"
Weiterfiihrung Uber das Maifeld im Westen hinaus.

Durch Gutachten wurde fiir die Stadt Koblenz untersucht, ob eine Reaktivierung der Strecke mit
Fortfiihrung in das Industriegebiet der Stadt an der Autobahn 61 — zum Beispiel fir ein Giterverteil-
zentrum GVZ - sinnvoll ist. Nach Aussage des Stadtplanungsamts (Telefonat Dr. Meyer) pachtet
die Stadt die Bahnstrecke von Koblenz-Litzel nach Bassenheim, um die Option zur Wiederbele-
bung fir den Guterverkehr zu erhalten. Zum Personenverkehr hat der Landkreis Mayen-Koblenz
entschieden, von Ochtendung nach Bassenheim in einen Radweg umzuwandeln.

Das Stadtplanungsamt rechnet mit einer maximalen Zugfrequenz von 1 Zug morgens herauf und
1 Zug abends herunter; kdme der Gewerbepark des Landkreises auf der Westseite der Auto-
bahn 61 zu demjenigen der Stadt Koblenz hinzu, so kénnte mit einem weiteren Zug (und damit
2 Fahrbewegungen) gerechnet werden. Nach fernmiindlicher Auskunft des Schalltechnischen Inge-
nieurbiiros Pies wurde in einem vergleichbaren Fall ermittelt, dass selbst eine Zugbewegung pro
Stunde noch nicht zu Orientierungswert-Uberschreitungen auf den angrenzenden Wohngebiets-
Grundstiicken fihrt.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18 005 — Schallschutz im Stadtebau — ist da-
her im Plangebiet nicht zu erwarten.

5 VER- UND ENTSORGUNG

5.1 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Netz des Stadtteils Riibenach.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt ebenfalls durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz des
Stadtteils Ribenach.

Die Bereitstellung der Léschwassermenge ist nach Arbeitsblatt W 105 des DVGW- Regelwerks zu

bestimmen. Als ausreichend wird eine Wassermenge von mindestens 800 I/min Uber einen Zeit-
raum von 2 Stunden angesehen.

9. Okiober 2003



Stadt Koblenz/Stadltteil Riibenach
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 266 1 1 228
LIn der Klause“ Seite 11

Hydranten fiir die Entnahme von Léschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht zugestellt werden
kénnen und jederzeit fir die Feuerwehr zuganglich sind. Der Abstand zwischen den Hydranten ist
nach Arbeitsblatt W 331 des DVGW - Regelwerks zu bestimmen. Als ausreichend wird ein Abstand
von 120 m angesehen (max. Abstand).

5.3 Abwasserbeseitigung

5.31 Schmutzwasser

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt iber den Anschluss an die Schmutzwasserleitung
(Trennsystem), die bereits bis in die Strale ,In der Klause” verlegt wurde. Die Hydraulik wird in der
Fachplanung nachgewiesen.

5.3.2 Oberflachenwasser

Der bestehende Regenwasserkanal in der anschlielenden Stralle ,In der Klause* ist derzeit nicht in
der Lage die anfallenden Niederschlagswassermengen aus dem Wohngebiet, auf Grund der Uber-
schwemmungsproblematik im Bereich der ,Kuffnermiihle®, aufzunehmen. Der bestehende Regen-
wasserkanal entlastet in seiner Weiterfihrung in den Vorfluter ,Briickenbach®.
Seitens der Stadt Koblenz erfolgt eine Kldrung des Sachverhaltes und soll im Rahmen eines Plan-
feststellungsverfahrens geldst werden.

Gemal Landeswassergesetz soll Niederschlagswasser nach Méglichkeit dort, wo es anfallt, versi-
ckert oder verwertet werden. Diesbeziiglich wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt, mit dem
Ergebnis, dass eine dezentrale, grundstiicksgebundene Versickerung nur vereinzelt moglich ist.
Dies begriindet sich aus der, meist vorliegenden, zu geringen Machtigkeit der grundwasserleiten-
den Schicht, sowie dem zu geringen Grundwasserflurabstand. Gegen eine dezentrale Versickerung
von Niederschlagswassern spricht auBerdem die Grundstiicksgrée. Die kleinen Gartenflachen
wirden zum grofiten Teil von Versickermulden eingenommen.

Im 6stlichsten Bereich des Bebauungsplans ist auf Flurstlicknr. 601 6ffentliche Griinflaiche — Kin-
derspielplatz vorgesehen. Auf Flurstiicksnr. 601 und 602 (6stlich des Plangebietes, aulRerhalb des
Geltungsbereichs) sind die Verhaltnisse hinsichtlich des Grundwasserflurabstands und grundwas-
serleitenden Schichtungen so giinstig, dass hier eine zentrale Versickeranlage mdoglich ist.

Konzept: Das anfallende Regenwasser im geplanten Baugebiet wird gesammelt und mittels neu zu
verlegenden Kanalen in die Versickeranlage eingeleitet. Die Versickeranlage, hergestellt in Form
von zwei Becken, wird auf den Grundstiicken mit den Nr.: 601/602 angelegt.

Auf dem Grundstiick mit der Flur- Stiick- Nummer 602 wird ein Becken | angelegt, bemessen fiir ein
zehnjahriges Regenereignis. Eigentimer dieser Grundstiicksflache ist KARST INVEST Erschlie-
Bungs- und Bautrdger GmbH & Co. KG (spéater die Stadt Koblenz). Es ist vorgesehen auf dem Flurstiick
601 das Becken Il herzustellen um die Schutzwiirdigkeit des Gebietes fiir ein hundertjahrigen Re-
genereignis zu gewahrleisten.

Es ist somit eine Oberflachenabwasserbeseitigung mit einer zentralen Versickerung in 2 Schritten
vorgesehen (Zwischenzustand und Endzustand):

Fur die Ableitung des Oberflachenwassers muss also unterschieden werden in Zwischenzustand
und Endzustand.
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1. Zwischenzustand: Herstellen einer zentralen Versickeranlage - bis Kldrung der Problematik im
Bereich der ,Kuffnermiihle“- auf den Flurstiicken: 601/ 602

GemalR Absprachen mit der SGD Nord muss der Volumen- und Flachennachweis erbracht werden,
dass bei einem hundertjahrigen Regenereignis die Schutzwiirdigkeit des Gebietes erhalten bleibt.

2. Endzustand: Herstellen einer zentralen Versickeranlage - nach Kldrung der Problematik im Be-
reich der ,Kuffnermiihle®- auf dem Flur- Stiick 602

In Abstimmung mit dem Stadtjugendamt der Stadt Koblenz (Flur- Stiick A und 601 als kiinftiger Ei-
gentiimer) kann die Anlage zur Versickerung zeitweilig, bis zur Klarung der Problematik im Bereich
der ,Kuffnermiihle”, hergestellt werden. Eine Nutzungsdauer wurde zeitlich nicht fixiert (siehe Anla-
gen - Vermerk vom 15. April 2003)

Nach Entfernen des Beckens Il wird die Flache wie vorher beschrieben, gemafl Ausweisung im Be-
bauungsplan als Spielplatz genutzt. Das Becken | (aul3erhalb des Geltungsbereichs) bleibt als Ver-
sickeranlage weiter bestehen. Das Becken Il wird riickgebaut. Fir das Becken | wird dann ein Not-
Gberlauf in den Anderbach vorgesehen. Die Becken werden als naturnahe Erdmulden ausgebildet.

54 Telekommunikation

Im Bebauungsplan wird auf Rechtsgrundlage des § 9 Absatz 1 Ziff. 13 BauGB festgesetzt, dass Lei-
tungen, sprich Kabel, zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation unterirdisch verlegt
werden missen. Diese Festsetzung wird aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden getrof-
fen, da eine oberirdische Verlegung (auf Masten) als ortsbildbeeintrachtigend angesehen wird und
nicht erwiinscht ist.

6 BODENORDNUNG

Ein Bodenordnungsverfahren nach dem BauGB entféllt, da der Investor Eigentiimer der Planungs-
flache wird. Samtliche im Plan festgelegten 6ffentlichen Flachen werden Eigentum der Stadt Kob-
lenz. Die Baugrundstiicke mit einer mittleren GréRe von ca. 450 m? werden durch einen 6ffentlich
bestellten Vermesser gebildet.

7 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

71 Umweltvertraglichkeitsprifung

Am 03.08.2001 ist als nationale Umsetzung der EU-rechtlichen Vorgaben das ,,Gesetz zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Um-
weltschutz“ vom 27.07.2001 in Kraft getreten. Die Verzahnung von Bebauungsplanung und Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) wurde somit weiter fortentwickelt; der Kreis der UVP-pflichtigen
Projekte wurde erheblich ausgeweitet. Im Umweltbericht sind Angaben zu machen, die fir die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Aufstellungsverfahren eines Bebauungsplans
zu machen sind. Der Umweltbericht ist bereits fir das Aufstellungsverfahren vorgesehen und wird
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Teil der Begriindung zum Bebauungsplan. Die Anwendung dieser Gesetzesbestimmung setzt aller-
dings gewisse FlachengréRen des Bauvorhabens voraus (siehe unten).

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB auch die Bewertung der
ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt entsprechend dem
Planungsstand zu beriicksichtigen, soweit im Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche Zu-
Iassigkeit von bestimmten Vorhaben begriindet werden soll, fir die nach dem UVP-Gesetz eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.

Durch die Anlage 1 zum UVP-Gesetz wird der Anwendungsbereich der Umweltvertraglichkeitspri-
fung bestimmt. Unter Nr. 18 sind die bauplanungsrechtlichen Vorhaben aufgelistet, die unter die
,UVP-pflichtigen Vorhaben* fallen. Darunter zahlt laut Nr. 18.7 auch der Bau eines Stadtebau-
projekts fiir sonstige bauliche Anlagen, wie z. B. im vorliegendem Fall eines Wohngebiets. Eine
UVP ist dann durchzufiihren, wenn eine zuldssige Grundflache von insgesamt 100.000 m2 (10 ha)
erreicht oder Giberschritten wird (Nr. 18.7.1). Eine Vorpriifungspflicht setzt bei einer Grundflache
von 20.000 m? (2 ha; Nr. 18.7.2) ein. Ausschlaggebend zur Berechnung der Grundflache ist § 19
(2) BauNVO, die zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. §19 (4) BauNVO ist bei der
Ermittlung der Grundflache per Gesetz nicht hinzuzurechnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 266 ,In der Klause“ umfasst eine Gesamtflache von
knapp 4 ha. Zieht man von dieser FlachengréRe rund 1,5 ha fur Griinflachen und 0,3 ha fiir Stra-
Renflachen ab, so verbleiben 2,2 ha. Multipliziert man diese Zahl sodann mit der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4, so ergeben sich 0,92 ha. Dieser Wert unterschreitet den vorerwahnten
Schwellenwert fur die allgemeine Vorpriifung von 20.000 m? deutlich.

Aufgrund des geringen Flachenumfangs besteht somit weder eine Pflicht zur UVP (Ausarbei-
tung eines Umweltberichts) noch zu einer alilgemeinen Vorpriifung.

8 ABWAGUNG

Unter Einbeziehung des Landespflegerischen Planungsbeitrags ist festzustellen, dass unter Be-
ricksichtigung der abgestimmten und in die Konzeption einbezogenen landespflegerischen Kom-
pensationsflache aulerhalb des Baugebiets der Eingriff groRenteils kompensiert werden kann. De-
tails hierzu sind im landespflegerischen Planungsbeitrag nachzulesen.

In die Abwédgung hat der Stadtrat folgende Aspekte eingestellt:
1. In der Stadt Koblenz sind kaum noch Baullicken vorhanden.

2. Die Stadt Koblenz verfiigt stets tiber eine hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken, die an ande-
rer Stelle nicht befriedigt werden kann.

3. Die Stadt Koblenz besitzt somit wenige Standortalternativen.

4. Da ein Investor vorhanden ist, verspricht dies eine rasche Umsetzung der Planung und damit
Verfligbarmachung fur die Bauherren.

5. Die gemaR § 24 Landespflegegesetz unter Pauschalschutz stehenden Flachen werden nicht
Uberplant.

6. Zwischen 24er-Flache und Bebauung wird eine Pufferzone eingehalten.
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7. Ein gréRtmdoglicher Schutz der gemass § 24 LPfIG pauschal geschiitzten Flache vor Bewe-
gungsunruhe bzw. unmittelbaren Stérungen wird durch eine Abzaunung des Gebiets Richtung
Plangebiet erreicht.

8. Der Abstand der méglichen tberbaubaren Flachen des Plangebiet betrdgt an der engsten Stelle
rund 50 m zum Anderbach; Ansonsten betrdgt der durchschnittliche Abstand zum Anderbach
rund 70 m. Lediglich im Osten des Plangebiets betragt der Abstand zum Anderbach 25 m zum
Spielplatz, eine fuBlaufige Verbindung vom Plangebiet zu einem landwirtschaftlichen Nutzweg
rickt bis auf ca. 15 m an den Anderbach heran. Dieser FuRweg ist jedoch auf einem derzeit
vorhandenen Wiesenweg geplant, was faktisch keine Verschlechterung des Ist-Zustands be-
deutet.

9. Eine Beeintrachtigung des Wasserregimes der gemal § 24 LPfIG geschitzten Flachen durch
die geplante Bebauung ist nicht zu erwarten (siehe hydrogeologisches Gutachten), hieraus
folgt, dass die Flora der sensiblen 24er-Flache nicht negativ beeintrachtigt wird. Demzufolge
kann der Ausgleich des Eingriffs in den Wasserhaushalt auch an anderer Stelle ausgeglichen
werden.

10. Eine Beeintrachtigung der Lebensgemeinschaften der pauschal geschitzten Landschaftsteile
kann dann ausgeschlossen werden, wenn auch die Fauna nicht negativ beeintrachtigt wird.

11. Eine negative Beeinflussung der Fauna der gem. § 24 LPflG geschitzten Flachen ist nicht zu
erwarten, da deren Vorkommen in erster Linie auf den engeren Lebensraum selbst beschrankt
ist. Der Anderbach ist fir Insekten eher von untergeordneter Bedeutung (,Faunistische Unter-
suchung und Maflinahmenplanung fiir das Bubenheimer Bachsystem*). Die heranriickende Be-
bauung bedeutet lediglich in geringem MaRe eine zusatzliche Bewegungsunruhe. Die meisten
hier vorkommenden Vogelarten sind jedoch Ubiquisten. Das Vorkommen der seltenen, ge-
schitzten Arten wie Specht und Pirol ist auf den engeren Lebensraum, d.h. auf den Bruchwald
(siehe ,Faunistische Untersuchung und Maflnahmenplanung fiir das Bubenheimer Bachsys-
tem®), die geschitzten Landschaftsbestandteile (24-erFlache) zurlickzufiihren. Diese Arten
kommen nicht selten in groRraumigen stadtischen Parks vor, d.h., das sie ein gewisses Mal} an
Bewegungsunruhe vertragen.

12. Durch den durchschnittlichen Abstand der iberbaubaren Grundstiicksflachen zum Bachsystem
wird die Uberregional bedeutsame Vernetzungsachse fiir Arten- und Biotopschutz und die land-
schaftsbezogene Erholung nicht unterbrochen.

13. Die durch die heranriickende Bebauung entstehende Bewegungsunruhe wird durch die einzu-
haltende Pufferzone abgemindert.

14. Durch die Abgrenzung der pauschal geschiitzten Landschaftsbestandteile im Siiden des Plan-
gebiets mittels Zaun, wird ein Begehen (siehe Trampelpfade, Ablagerungen) und eine illegale
Abfallentsorgung zumindest deutlich erschwert, was einen zusatzlichen Schutz der Flachen und
Lebensrdume bedeutet.

15. Durch eine geplante 20 %ige Begriinung der Baugrundstiicke wird der Eingriff in Natur und
Landschaftsbild gemindert.

16. Die zunachst anvisierten Kompensationsflachen zur Durchfilhrung von AusgleichsmafRnahmen
Ostlich bzw. stidéstlich des Plangebiets entlang des Anderbachs, nérdlich wie stidwestlich der
Bahnstrecke, scheiterten trotz intensiver Verhandlungen an der fehlenden Bereitschaft der
Grundstiickseigentimer, auf die derzeitige Nutzung zu verzichten bzw. an weit lberzogenen
Preisvorstellungen der Grundstiickseigentimer.
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17. Die Ausgleichsmalinahmen auf3erhalb des Plangebiets in der Gemarkung Gills stellen sich als
sinnvoll dar, da die umgebenden Bereiche ebenfalls zum Grofiteil aus Obstwiesen bzw. Streu-
obstwiesen bestehen und somit ein gréRerer zusammenhangender Komplex geschaffen werden

kann.
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