Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 298 " Ortsabrundung Bisholder"

Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft nahezu die gesamte Gemarkung Bisholder, bestehend aus
einer Flur. Die nordliche Grenze bildet der Schwellenberger Graben, im Osten schlieBt das
Bebauungsplangebiet den Rand der Wohnbebauung sowie einen Teil der Streuobstwiesen zwischen dem
Dorfund dem Gefligelhof Hollmann ein und l4uft in siidlicher Richtung, der Topografie angepafit, oberhalb
des Gehoftes Dotsch zum sog. Layer Weg,

Die Grenze im Siiden und Westen bildet zugleich im wesentlichen die Stadtgrenze zu Winningen bzw. den
FuB} des nach Nordosten abfallenden Hanges des Winninger Hohenriickens.

Ein kleiner Teilbereich zwischen dem Haus In Bisholder 32 b, am sog. Riibenacher Weg und dem neu
geschaffenen landwirtschaftlichen Weg, der Bisholder mit dem Winninger Feld verbindet, ist im Rahmen des
Flurbereinigungsverfahrens durch einen entsprechenden Grundstiickstausch in den Stadtbereich von Koblenz
tibernommen worden.

Bisholder, als Teil des Stadtteils Giils, ist von einer baulichen Geschlossenheit geprigt, die sich
kleinstrukturiert zeigt. Als nicht ortstypisch heben sich die vorhandenen Mehrfamilienhduser im nordlichen
Bereich heraus. Priagend sind auch die nachbarlichen Beziehungen, die durch einen grofien Bisholder Verein
nach auBBen dokumentiert werden.

Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Abrundung von
Bisholder geschaffen. Dieses geschieht im Osten des Plangebietes im wesentlichen dadurch, daB den
Eigentiimern die Moglichkeit eingerdumt werden soll, die teilweise "ausgefranste” bauliche Situation durch
entsprechende Wohnhiuser neu zu gestalten und so einen ausgewogeneren Ortsrand zu schaffen. Hierzu
werden einige Hausgirten in Wohnbauflichen umgewandelt. Im Nordwesten findet diese Abrundung
beiderseits eines neuen Erschliefungsweges statt. Im Siidwesten konnen auf dem aus dem
Flurbereinigungsverfahren iibernommenen Teilbereich entlang des sog. Riibenacher Weges zusétzlich einige
Héuser entstehen. Im Kern des Dorfes besteht die Moglichkeit, einige Bauliicken auszufiillen.
Voraussetzung fur die Verwirklichung dieser Ziele ist, daB3 eine ordnungsgemafe Beseitigung der Abwisser
verwirklicht wird. Dieses Vorhaben ist allein in dem bestenden StraBensystem nicht zu erreichen. Deshalb
ist der Bau zweier ErschlieBungswege unumginglich.

Im ostlichen Bereich erschlieBt einer den riickwirtigen Teil der Wohnbebauung entlang der Strafie "In
Bisholder". Er nimmt zugleich, wie auch die zweite neue ErschlieBungsstrafle, die Entwiasserung auf.
Gleichfalls schafft der Bebauungsplan die Voraussetzungen, mitten im Ort einen Buswendeplatz zu
gestalten. Dieses bedeutet eine Attraktivierung des OPNV, da der Bus z. Z. lediglich bis zum auBerhalb des
Planungsbereiches liegenden Gefliigelhof Hollmann fihrt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die gesamte stidtebauliche Entwicklung von Bisholder
abgeschlossen, lediglich die siidliche Umgehung von Giils wird Bisholder noch tangieren.



Bauliche Entwicklung

Der Ortsteil ist von 1- und 2-Familienhéusern in 1- und 2-geschossiger Bauweise gepragt und entspricht in
groBen Teilen einem allgemeinen Wohngebiet. Besonders im nordlichen Teil des Bebauungsplangebietes
sind einige Mehrfamilienhduser in zweigeschossiger Bauweise vorhanden, bei denen sowohl der
Souterrainbereich wie auch der Dachraum ausgenutzt ist.

In Bisholder selbst sind 3 Betriebe vorhanden, davon einer mit kleiner Schweinezucht, ein Weinbaubetrieb
und als zentraler Ort ein Restaurant. Als ortsbildpragender Bereich ist die Bebauung entlang der Straf3e "In
Bisholder" mit der Bruchsteinmauer im Einmiindungsbereich des Riibenacher Weges und die St. Antonius-
Kapelle zu bezeichnen. Einige markante Bruchsteinhiuser stehen entlang dieser Strafle. Grundlage fiir die
bauliche Entwicklung sind die vorhandene Bausubstanz sowie die Ergebnisse einer eigens fir den
Bebauungsplan in Auftrag gegebenen Ortsbildanalyse. Demzufolge soll ein groBer Bereich entlang der
StraBe "In Bisholder" als allgemeines Wohngebiet zur Errichtung von zweigeschossigen Gebauden
fastgesetzt werden. Entwicklungsmoglichkeiten flir das Restaurant und den Weinbaubetrieb werden damit
unterstiitzt sowie das Nebeneinander von moglicherweise weiteren kleinen nicht stérenden Betrieben. Fir
den iibrigen Bereich erfolgt ebenfalls die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet, jedoch vorwiegend auf
1 GeschoB3 begrenzt.

Fir die westliche Bebauung zwischen Schwellenberger Graben und neuem ErschlieBungsweg erhélt die
Baugrenze einen verhaltnismaBig engen Rahmen. Damit wird eine Reduzierung des Eingriffes in Natur und
Landschaft erreicht. Im Hinblick auf die Nihe des Grabens als schiitzenswertes Biotop wird die zu
versiegelnde Fliche des einzelnen neu zu bauenden Wohnhauses stark begrenzt sowie der jeweilige
Garagenstandort nah an die Strafe geriickt.

Durch den Bebauungsplan wird besonders der nordliche und ostliche Ortsrand baulich neu gestaltet.
Aufgrund der weithin sichtbaren Fernwirkung des Staditeils und im Hinblick auf diesen iibergangslosen
Eintritt in die Naturlandschaft muB besonderer Augenmerk auf die Gestaltung der Héuser gelegt werden.
Deshalb ist u. a. das MaB der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses tiber NN festgesetzt bzw. es erfolgt
eine Festlegung in bezug auf den gewachsenen Boden.

Insgesamt konnen in Bisholder mehr als 40 Hauser als 1- bzw. 2-geschossige Gebaude in Einzel- und
Doppelhausbauweise errichtet werden. Daneben ist es noch méglich, einige Bauliicken in der gleichen Weise
auszufiillen.

Gegenstand weiterer baulicher Uberlegungen ist der Bereich um die St. Antonius-Kapelle. Hier sollen durch
AbriB der benachbarten Garagen und Anlage einer privaten Griinfliche das Gotteshaus freigestellt und das
Umfeld neu gestaltet werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Der Bisholderweg ist auch auf Dauer einzige duBiere ErschlieBungsstraBe und dient zugleich die ersten
Hauser von Bisholder an. Er geht dann in die Strae "In Bisholder” uiber, nach der auch alle iibrigen Hauser
des Ortsteils numeriert sind. Als Notzufahrt dient der sog. Spielwieser Weg, der in den Layer Weg
einmiindet und iber den der Ort von Sudosten zu erreichen ist. Mit den 2 geplanten innerortlichen
ErschlieBungswegen lassen sich alle neuen Hauser andienen. Zugleich nehmen sie den Kanal und weitere
Versorgungseinrichtungen auf.

Im Ortseingang zwischen den Héusern Bisholderweg 121 und In Bisholder 101 zweigt die 4,75 m breite



3

ErschlieBungsstrae in siidlicher Richtung ab. Nach einem bogenartigen Verlauf miinden in eine platzartige
Aufweitung je ein 25 m bzw. 40 m langer und 3,25 m breiter befahrbarer Weg ein. Diese dienen der
ErschlieBung von 3 bestehenden Mehrfamilienhausern, die z. Z. mittels einer Grunddienstbarkeit tiber die
Strafle "In Bisholder" und das Anwesen "Bersch" erreichbar sind. Nach Fertigstellung des Weges haben die
Anlieger die Moglichkeit, die bestehende Bauliicke auszufiillen. Ebenso zur ErschlieBung sowohl der
rickwdrtigen als auch der neuen Bebeauung und zu deren ordnungsgemiBen Entwisserung dient ein
weiterer ErschlieBungsweg. Beide werden durch einen FuBweg verlangert und mit der StraBe "In Bisholder"
verbunden. Die ErschlieungsstraBe selbst miindet, in siidlicher Richtung verlaufend, in den Layer Weg ein.

Die 2. ErschlieBungsstraBe zweigt vom zentralen Bereich des Ortes, dem geplanten Dorf- und Wendeplatz
sowie dem Restaurant in westliche Richtung ab und miindet nach ca. 210 m in den sog. Riibenacher Weg
ein. Beide sollen neben ihrer ErschlieBungsfunktion auch den landwirtschafltichen Verkehr, insbesondere zur
Bewirtschaftung der Winninger Hochfliche aufnehmen und in dieser Eigenschaft die bestehende
Wegeverbindung zum Wasserhochbehilter ersetzen. Dieses Teilstiick wird durch entsprechende MaBnahmen
auch dem Schleichwegverkehr entzogen und stellt dann eine fuBlliufige Verbindung zum Geléinde der
Freizeitsportgemeinschaft Bisholder dar.

Zur Bewirtschaftung der Ausgleichsflichen und der Streuobstwiesen werden zwei landwirtschaftliche
Wegesysteme geschaffen.

Im Norden des Planungsgebietes wird entlang der Héuser In Bisholder 4 u. 4 a der bestehende Weg
verlangert. Im Osten soll parallel der neuen ErschlieBungsstraBe ein Wirtschafisweg entstehen, der unter
dem Schutzstreifen der Hochspannungsleitung seinen Anschluf an das offentliche StraBensystem findet.

Die Einrichtung eines Buswendeplatzes bedeutet eine langst iberfillige MaBnahme zur ordnungsgeméfen
Andienung des Ortsteils. Die zentrale Lage und die neuen Wegeverbindungen bilden die Grundlage fiir eine
bessere Benutzbarkeit des OPNV und fiir haufigere Busfolgen. Daneben soll diesem Bereich auch die
Funktion eines Dorfplatzes, mit der Moglichkeit, dort Veranstaltungen abzuhalten, zugeordnet werden.
Die aufwendige Gestaltung des Platzes mit Brunnen, Biumen und Ruhebank unterstiitzt die zentrale
Funktion dieser Einrichtung. Gesonderte Flichen fiir den ruhenden Verkehr sind aufgrund der raumlichen
Enge nicht vorgesehen. Lediglich zwei Stellplitze am Rande des Buswendeplatzes dienen dem
nahegelegenen Weingut.

Ein Platz zur Aufnahme der Wertstoffbehalter soll auf einer dafiir festgesetzten Fliche in Nachbarschaft des
Hauses Bisholderweg 117 entstehen.

Griinflichengestaltung

Die Ergebnisse der Untersuchungen aus dem landespflegerischen Planungsbeitrag gem. § 17 LPIG sind zum
grofen Teil in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen. Die landespflegerischen
Zielvorstellungen begrenzen zwar die bauliche Abrundung auf ein Minimum, beriicksichtigen aber nicht die
Entwisserungssituation, die sich nur mittels neuer Strafien losen laBt und die auch als ein Beitrag zum
Umweltschutz angesehen werden muf8. Das gleiche gilt auch fiir die Bewaltigung, insbesondere des
landwirtschaftlichen Verkehrs.

Nach Abwiégung aller Faktoren findet die Variante 1 Anwendung als Grundlage fiir die Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Diese wird jedoch im westlichen Bereich nach Hinzunahme einer Fliche aus dem
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Flurbereinigungsverfahren um einen bebauungsfihigen Teil ergdnzt. Hier wird aus den intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flichen den geplanten Wohnhausern eine umfangreiche, zu bepflanzende
Griinfliche zugeordnet. Die gleiche Erginzung erfihrt auch die ostliche ErschlieBungsstraBe durch mehr als
10 zusitzliche Wohngebéude.

Die Schaffung zusitzlichen Wohnraumes ergibt sich nicht nur aus der allgemeinen Situation. Hier wird auch
in Anbetracht des nahen Industriegebietes Vorrang dem Wohnungsbau vor einigen Streuobstwiesen bzw.
landwirtschaftlichen Flachen eingerdumt. Trotzdem wird besonderer Wert auf den Erhalt bzw. die Schaffung
eines Pufferbereiches zum Schutz des Schwellenberger Grabens gelegt. Dieser findet in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes auch in der Form Niederschlag, daB} die talseitigen Hauser entlang des Grabens in die
Nihe der StraBe geriickt wurden und der zu versiegelende Bereich um die jeweiligen Wohnhéuser auf ein
Minimum begrenzt wird.

Zuordnung von KompensationsmaBnahmen zu den Eingriffen:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 298, Ortsabrundung Bisholder, kann nur ein Teil der
landespflegerischen MaBnahmen umgesetzt werden, die zur Kompensation der Eingriffe im
landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagen wurden. Grundsitzlich ergibt sich aufgrund der hohen
okologischen Wertigkeit, der die Ortslage umschlieBenden Obstwiesenflichen, das Erfordernis, in der Grofie
angemessene Ausgleichsfldchen zu bestimmen.

Im wesentlichen sieht der landespflegerische Planungsbeitrag neben der Neuanpflanzung von
StraBenbaumen, Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen auf den Obstwiesenflachen vor. Allein auf einer einzigen
Ackerfliche am westlichen Ortsrand ist die Neuanlage einer Obstwiese moglich. Die Pflegemafinahmen in
den Obstwiesen sehen im einzelnen Nachpflanzungen in den Bestandsliicken und regelmifliges Mahen der
Bodenvegetation vor. Dariiber hinaus ist bei einer unbestimmten Anzahl alter Obstbiume ein
Erhaltungsschnitt im Kronenbereich erforderlich.

Im weiteren Bauleitplanverfahren hat sich herausgestellt, da3 die vorgeschlagenen landespflegerischen
Mafnahmen zu allgemein gehalten sind, um einem Bauhermm, der ein Wohngebaude errichten will, den von
ihm zu ibernehmenden Anteil an der Kompensation zu verdeutlichen. Anstelle der iber eine
SammelmafBnahme und mittels Zuordnungssatzung zu benennenden Kostenanteil wurde der Weg gewihit,
im Rahmen der Quotierung die Baugrundstiicke mit landespflegerischen MaBnahmen zu belasten.

Bietet der Grundstiickszuschnitt nicht ausreichend Platz, erforderliche landespflegerische Malinahmen
durchzufiihren, ist fiir diese Falle weiterhin eine Sammelmafinahme vorgesehen. Es handelt sich hier um die
Aufwertung der oben genannten Ackerfliche zur Obstwiese. Zum Ausgleich der Eingriffe fiir die neu
anzulegenden StraBenflachen sind Flichenaufwertungen an insgesamt drei Stellen vorgesehen.

Aus landespflegerischer Sicht ist grundsatzlich der Zuordnung der Kompensationsflichen tber die
Zuordnungssatzung der Vorzug zu geben, da hier ein einheitlicher MafBstab, umgelegt in DM-
Betrige,angewendet werden kannDie Schwere der Eingriffe wird in Art und Umfang der
landespflegerischen MafB3nahme beriicksichtigt. Zur Umsetzung der Mafnahme wird eine geeignete Fléche
bestimmt.

Die Stadt fiihrt die MaBnahmen im Vorgriff auf die Eingriffe durch und legt die ihr entstandenen Kosten auf
die Anlieger um. Durch diese Vorgehensweise konnen die im landespflegerischen Planungsbeitrag
ermittelten MaBnahmen an der Stelle in der Landschaft bestinmt werden, wo aufgrund natiirlicher
Wirkungszusammenhinge stabile und leistungsfihige Funktionsflichen geschaffen werden koénnen
(Begriindung der Lage landespflegerischer Mafinahmen).
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Werden zur Umsetzung der landespflegerischen MaBnahmen andere Flichen bestimmt, z. B. die
Baugrundstiicke und ggf. weitere angrenzende Flichen, so ist durch die Zerstiickelung der Mafnahmen die
Wirksamkeit der urspriinglichen MaBnahme herabgesetzt. Bei der Festlegung der Flachen zur Erhaltung,
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft im Bebauungsplan werden deshalb die MaBnahmen auf
den Grundstiicken so angeordnet, daB die Wirkungszusammenhinge gewahrt bleiben, da die Obstwiesen
unmittelbar angrenzen. An eine Hausgartenzone, die sich hinter den Gebauden in einer Breite von 5 - 7 m
erstreckt, schlieBen Obstwiesenflichen an, die zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln sind.

AuBlerhalb dieser Mafnahmenflichen sind die Obstwiesenbereiche nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB als zu
erhalten festgesetzt.

Aus der Quotierungstabelle ist abzulesen, welcher Flichenanteil zur Umsetzung der landespflegerischen
Mafinahmen den jeweiligen Eingriffen zugeordnet wird. Fiir insgesamt 38 Wohngebiude, bezogen auf die
Grundflachenzahl von durchschnittlich 110 gm, ist eine Gesamtkompensationsfliche von 4.620 gm
vorgesehen. Fiir die von der Strafle verursachten Eingriffe auf ca. 3.900 qm sind Kompensationsflichen von
2.110 gm vorgesehen. Aus dem Kompensationskonzept des landespflegerischen Planungsbeitrages werden
die AusgleichsmafBBnahmen A2, A3, A4, A 5 (teilweise), A6, A8, A 12, A 14 und A 15 iibernommen und
ausgewiesen.

Die restlichen Mafinahmen liegen im Bereich der Erhaltungsflichen oder sind nicht in das Plangebiet mit
einbezogen worden, weil aufgrund der Entfernung zu den Eingriffen die Mainahmen nicht zugeordnet
werden konnen.

Geméfl dem Rundschreiben der Bezirksregierung "Umsetzung wasserwirtschaftlicher Zielsetzungen im
Rahmen von Bauleitplanverfahren" werden weitere Festsetzungen fiir den Wasserhaushalt getroffen.

Zusitzlich zur Gestaltung des StraBenraumes wird ein Pflanz- und Erhaltgebot fiir groBkronige Baume in
den jeweiligen Obstgirten erlassen.

Beriicksichtigung von Emissionen benachbarter Anlagen und Einrichtungen

Ostlich der neu geplanten Gebaudezeile befindet sich in minimal 160 m Entfernung ein Gefligelhof. Es
handelt sich hierbei um eine genehmigungspflichtige Anlage nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Im
Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme wurden samtliche Geruchsimmissionen auf das
Bebauungsplangebiet untersucht .

Bis zum Erlal3 bundeseinheitlicher Verwaltungsvorschrifien wurden die in der Geruchsimmissions-Richtlinie
(Entwurf) des nordrhein-westfélischen Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
beschriebenen Regelungen und vorgeschlagenen Richtwerte im allgemeinen als Beurteilungsgrundlage
herangezogen. Danach ist fiir ein Wohngebiet die Geruchsimmission als erhebliche Belastung zu werten,
wenn der Immissionswert IW mit dem Wert 0.10 iiberschritten wird, d. h. die Wahrnehmungshaufigkeit von
Geruchsstoffen mul mehr als 10 % der Jahresstunden iiberschreiten. Der Gutachter berechnete die
Geruchswahmehmungshaufigkeit zwischen 2,9 und 5,7 %. Es ist also davon auszugehen, da der Jahreswert
der wahmehmbaren Geriiche eingehalten wird.

Weitere von vielen als unangenehm wahrgenommene Emissionen entstehen im Zusammenhang mit dem
Luftverkehr auf dem nahegelegenen Verkehrslandeplatz Winningen Erstmals im Jahr 1974 fanden im
Rahmen der FNP-Aufstellung umfangreiche gutachterliche Lirmuntersuchungen statt. Auf dieser Grundlage,
erganzt durch eine mehrwochige Pegelmessung und unter Hinzunahme der wahrend dieses Zeitraumes
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durchgefiihrten Starts und Landungen, wurde eine neuerliche gutachterliche Stellungnahme zum Fluglarm
und die auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen abgegeben. Danach werden die Voraussetzungen
zur Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes erfiillt. Unabhingig davon verpflichtet sich die Flugplatz
GmbH durch standige Hinweise an das Flugpersonal zu einer Reduzierung der Emissionen beizutragen.

Bodenordnende und sonstige Ma3nahmen

Aufgrund des ungiinstigen Grundstiickszuschnitts und des teilweise verstreut liegenden Besitzes lassen sich
die Ziele des Bebauungsplanes nur nach vorangegangenem Umlegungsverfahren verwirklichen. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

In Anwendung der gesetzlichen Bestimmungen des neuen Landeswassergesetzes und unter
Beriicksichtigung eines Rundschreibens des Ministeriums fir Umwelt vom 08. Dezember 1993 ist die
Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser in jedem Fall anzustreben. Eine eigens dafiir in
Aufirag gegebene Untersuchung sollte innerhalb der Planungsflichen die Versickerungsmoglichkeiten fir
Regenwasser priifen. Dieses Gutachten war notwendig, weil bei den wihrend den Kanalbaumafinahmen in
Bisholder angetroffenen Bodenverhiltnissen und das umfangreiche Zutagetreten von Hang- und
Schichtwasser nicht von vornherein davon auszugehen war, hier alle Niederschlagswisser ohne Schaden fir
die talseitigen Geldnde zur Versickerung bringen zu konnen.

Als Empfehlung der Untersuchung bleibt festzuhalten, die anfallenden Dach- und Oberflachenwisser
zunichst in Brauchwasserzisternen oder eventuell in Teichen aufzufangen, die mit einem Uberlauf zu
Versickerungsanlagen versehen sind. In Bisholder sind zahlreiche Abwassergruben aus der Zeit vor der
Kanalisierung vorhanden, die sich nach griindlicher Reinigung als Zisternen eignen. Dariiber werden die
Hausgirten, die dem Schwellenberger Graben und dem Gefliigelhof Hollmann zugewandt sind, auch als
Flichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 fir die groBflichige Versickerung von nicht verunreinigtem
Oberflachenwasser festgesetzt.

Ein Bereich im 6stlichen und siidostlichen Teil von Bisholder wird von einer 20 KV Hochspannungsleitung
tberspannt, von der eine Abzweigung zur Betonmaststation "Haupttrager" fuhrt. Dieser Teil der
elektrischen Versorgungsleitung soll als Erdkabel verlegt werden. Damit kann nahezu liickenlos, bis auf
einen Bereich unter dem Schutzstreifen, die ostliche Seite der ErschliefungsstraBe bebaut werden.
Auflerdem wird das Haus Bisholder 121, das unter dem Schutzstreifen liegt, von dieser Last befreit.

Die der Stadt durch diese Mafinahmen entstehenden Kosten werden auf DM 4,79 Millionen veanschlagt.
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