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2.1

Gegenstand/ Anlass/ Erforderlichkeit der Planung

Gegenstand der Planung ist im Wesentlichen die Flexibilisierung der Bauformen. Au-
Berdem erfolgt die Bereinigung verschiedener Festsetzungen zugunsten einer besseren
Ausnutzbarkeit der Privatgrundstiicke bzw. der grundlegenden Realisierbarkeit der Pla-
nung, die infolge des Umlegungsverfahrens in Teile des Baugebiets fragwiirdig war.
Des Weiteren ist die Anpassung der Festsetzungen fiir die Larmschutzwall-/-
wandkombination an die vorliegende Ausfithrungsplanung vorgesehen. Eine Verfeine-
rung der Festsetzungen fiir die noch zu planende Larmschutzwand soll eine bedarfsge-
rechtere Umsetzung dieser gewihrleisten.

Die Planidnderung, insbesondere die Flexibilisierung der zu errichtenden Bauformen,
tragt zu einer Verbesserung im Bezug auf die Nutzbarkeit erneuerbarer Energien bei.
Vor allem durch die Erweiterung der zuldssigen Dachformen sollen die Dachflidchen
nun weitgehend zur Installation solartechnischer Anlagen genutzt werden konnen.

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 260 wurden neue Baumoglichkeiten
fiir junge Familien im Stadtteil Giils geschaffen. Ziel war und ist es immer noch, junge
Familien mit dem Wunsch nach Wohneigentumsbildung im Stadtteil zu halten bzw. so-
gar neu dazu zu gewinnen, indem ein entsprechendes Angebot an Bauland zur Verfii-
gung gestellt wird. Das Plankonzept des Bebauungsplans Nr. 260 wurde allerdings be-
reits in den 1990er Jahren entwickelt. Die darin vorgesehenen Bauformen entsprechen
nicht mehr der heutigen modernen Architektur. Auch unter energetischen Gesichtspunk-
ten sind diese Bauformen zu hinterfragen.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

Koblenz ist eines der fiinf Oberzentren (OZ) neben Trier, Mainz, Kaiserslautern und
Ludwigshafen und damit ein Standort oberzentraler Einrichtungen und Verkniipfungs-
punkte im System von grofBrdumigen Verkehrsachsen. Auflerdem erfiillt die Stadt eine
besondere Versorgungs- und Entwicklungsfunktion. Diese Funktionen sind zu sichern.
Die Stadt Koblenz stellt als Teil des Gebietes Koblenz-Neuwied-Andernach-Mayen ei-
nen klimatischen Belastungsraum dar. In diesen Rdaumen, die thermisch stark belastet
sind, sind Luftaustauschbahnen und Ausgleichsriume bedeutsam und in der Bauleitpla-
nung zu sichern. Daher ist hier von den Gemeinden der erforderliche Handlungsbedarf
besonders zu priifen.

Koblenz liegt innerhalb des Erholungs- und Erlebnisraumes ,,Oberes Mittelrheintal®.
Dieser hat eine landesweite Bedeutung als zentrale landschaftliche Leitstruktur im
Rheinischen Schiefergebirge. Das LEP IV charakterisiert das ,,Obere Mittelrheintal als
einzigartige Landschaft. Durch den Status UNESCO-Weltkulturerbe ist das ,,Obere Mit-
telrheintal* eine historische Kulturlandschaft von weltweiter Bedeutung bei gleichzeitig
hoher Wertigkeit fiir die Naherholung im Raum Koblenz.

Des Weiteren befindet sich die Stadt Koblenz innerhalb des Erholungs- und Erlebnis-
raumes ,,Stadtumfeld Koblenz-Neuwied, der eine landesweite Bedeutung als Binde-
glied im Talsystem des Rheins besitzt und somit Teil einer zentralen landschaftlichen
Leitstruktur ist. Das landschaftliche Umfeld hat eine hohe Bedeutung fiir die stadtnahe
und die iiberortliche Naherholung.

Im Hinblick auf die Entwicklung der Wohnfunktion beinhaltet das LEP IV die Aussage,
dass ,jede Gemeinde die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung trage, was die
Wahrnehmung aller ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fiir eine eigenstdndige ortli-
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2.2

che Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr
und Umwelt bedeute.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 260, Anderung Nr.1 entsprechen den Zie-
len und Grundsitzen des LEP IV.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 (RROP)

In der folgenden Abbildung werden die wichtigsten, den Planungsraum Bebauungsplan
Nr. 260 Anderung Nr. 1 betreffenden Aussagen aus dem Regionalen Raumordnungs-
plan Mittelrhein-Westerwald 2006 dargestellt.

Auszug: }egi.onaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006

Der RROP legt das Plangebiet als Siedlungsfldche fiir Wohnen fest. Aulerdem beinhal-
tet der RROP die Ausweisung des Stadtteils Giils als Erholungsraum.

Der Textteil enthilt ergédnzend folgende Aussagen:

Kapitel Zentrale Orte, Wohnen:

G1: Die weitere bauliche Entwicklung in der Region soll sich an den realistischen Ent-
wicklungschancen und -bedingungen orientieren.

G2: In den zentralen Orten soll durch Biindelung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragfdhigkeit zentrenrelevanter Einrichtun-
gen gesichert werden.

G4: In der Region soll die Bevolkerungszahl stabilisiert und das Arbeitsplatzangebot
ausgebaut werden. In den Talgemeinden sollen noch bestehende Potentiale fiir Wohnen
und fiir das Dienstleistungsgewerbe mobilisiert werden.

Kapitel Klima und Luft:
G4: In den thermisch stark belasteten Raumen soll auf eine Verbesserung der klimati-
schen Bedingungen hingewirkt werden. Hierzu sollen
* Flichen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsrdaume erhalten bleiben und
durch EntsiegelungsmaBBnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegrii-
nung unterstiitzt werden,
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23

» fiir Siedlungsvorhaben klimaodkologische Voruntersuchungen durchgefiihrt und
Ausgleichsmafinahmen entwickelt werden,

* Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechte-
rungen vermieden und fiir die Bauleitplidne Klimauntersuchungen durchgefiihrt
werden, um die Informationsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.

Tourismus, Erholung, Freizeit:

G3: In den Erholungsraumen soll der hohe Erlebniswert der Landschaft erhalten bleiben
und nachhaltig weiterentwickelt werden. In den Erholungsrdumen soll dem Schutz des
Landschaftsbildes bei raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht bei-
gemessen werden.

Bezogen auf den Grundsatz G 4, Kapitel Klima und Luft wird darauf hingewiesen, dass
fiir den Bebauungsplan kein gesondertes klimadkologisches Gutachten erstellt wurde.
Die getroffenen Aussagen zum Bestand und zur Bewertung basieren auf der gesamtstid-
tischen ,,Stadtklimauntersuchung Koblenz* der Fa. Spacetec aus dem Jahre 1997. An-
hand der dazu gehorenden Klimafunktionskarte konnten die aktuellen klimatischen
Funktionen (nur lokale, keine regionale Bedeutung) und die zu erwartenden Auswirkun-
gen des geplanten Baugebietes hinreichend genau prognostiziert werden.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 260, Anderung Nr.1 entsprechen den Zie-
len und Grundsitzen des RROP 2006.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald —-ENTWURF zum Anhé-
rungs- und Beteiligungsverfahren, Stand 12.09.2011

Der RROP Entwurf legt die Fliache des Bebauungsplans Nr. 260 nun nicht mehr als
Siedlungsfliche Wohnen fest. Diese zuriickgenommene Eintragung wird im weiterge-
henden Fortschreibungsverfahren zu korrigieren sein, da fiir das Baugebiet Siidliches
Giils bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht, der sich zudem aktuell in
der Umsetzung befindet.

Daruiber hinaus beinhaltet der RROP Entwurf, dhnlich wie der derzeit anzuwendende
RROP 2006, die Ausweisung des Stadtteils Giils als Vorbehaltsgebiet Erholung und
Tourismus.

o™

4y o
o i
|5 .,. -
1 M "E g f
L | 2 I{E'

Auszug: Regionafl.er Raurhordnimgsplan Mittelrhein; V.Vesterwald - TWURF zum Anhorungs- und Betei-
ligungsverfahren, Stand 12.09.2011

Seite 7 von 39



Begriindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 260 ,.Baugebiet Siidliches Giils“, Anderung Nr. 1

Der Textband zum RROP Entwurf beinhaltet die folgenden, fiir das Plangebiet wesent-
lichen Ausfiihrungen:

Wohnsiedlungsentwicklung:

G 29: Die weitere bauliche Entwicklung in der Region soll sich an den realistischen
Entwicklungschancen und —bedingungen orientieren.

Vorhandene Flidchenpotenziale werden hierbei zu beriicksichtigen sein.

Freizeit, Erholung und Tourismus:

G 97: In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll der hohe Erlebniswert
der Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. In den Vorbe-
haltsgebieten Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei
raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 260, Anderung Nr.1 entsprechen den Zie-
len und Grundsitzen des RROP Entwurfs, wenn die vorzunehmende Korrektur der ent-
fallenden Siedlungsfliche beriicksichtigt wird.

3  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1983 wurde parallel zur Erstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 260 im Jahr 2009 geédndert. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet
als Wohn- und anteilig als Mischbaufldche dar.

Die im Bebauungsplan Nr. 260 festgesetzte Art der baulichen Nutzung wird nicht geén-
dert, sodass die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 260 den Inhalten des Flichennut-
zungsplanes entspricht. Die Planung ist demgemiB im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flichennutzungsplan entwickelt.

4  Lage und Begrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich der Anderung Nr. 1 entspricht dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 260 und umfasst eine Fliche von ca. 15,3 ha. Nordlich schlieit die Be-
bauung der Siidseite des Bisholder Weges bzw. die Bebauung der Westseite der Guli-
sastrale an. Im Siiden verlduft die Grenze entlang der Nordseite der Sportanlagen
»Auf m Hiibel“, in westlicher Richtung bis etwa auf Hohe des Einmiindungsbereiches
des Weges Am Schwellenberg in den Bisholder Weg.

5 Altlasten/ Altablagerungen

Altlasten oder Altlastverdachtsfldchen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht kar-
tiert.

6 Schutzgebiete und —objekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb eines Landschaftsschutz-
gebietes (vgl.Kapitel 9.4). Weitere Schutzgebiete und —objekte nach den §§ 23-29 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind nicht betroffen. Geschiitzte Flichen gem. § 30
BNatSchG sind ebenfalls in diesem Gebiet nicht vorhanden. Sonstige landespflegerische
Gebietsbewertungen sind dem Umweltbericht (Kapitel 9) zu entnehmen.

7  ErschlieBung des Baugebiets

In Ergénzung der grundlegenden Ausfithrungen beziiglich der ErschlieBung in der Be-
griindung des Bebauungsplans Nr. 260, sind die nachfolgenden Sachverhalte anzufiigen.
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7.1 FubBwegeverbindungen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich diverse o6ffentliche FuBwege, die unterschiedli-
che Funktionen wahrnehmen. Zum Teil dienen die FuBwege der ErschlieBung derjeni-
gen Baugrundstiicke, die nicht mit dem Pkw unmittelbar angefahren werden konnen.
Dies trifft auf die FuBwege mit den Flurstiicksnummern 2076, 2100 und 2088 zu. Den
ibrigen FuBwegen innerhalb des Baugebiets kommt lediglich eine Verbindungsfunktion
Zu.

7.2 Beriicksichtigung der Belange des Radverkehrs

7.2.1 Anbindung an das Radverkehrsnetz

Alle Erschlieungsstraen und -wege sind iiber die neu zu errichtende Karl-Mannheim-
Strafe (Siidspange) unmittelbar an die Gulisastrae angebunden. Die GulisastraBe stellt
eine bestehende Radverkehrshauptachse sowohl fiir den innerortlichen Verkehr in Giils
als auch den regionalen Radverkehr nach Winningen bzw. Koblenz-Zentrum dar. Au-
Berdem ist iiber die Stralle ,,Am Turnerheim‘ auch der Anschluss an die Moselwein-
strale (B 416) gegeben, welche mit einem gemeinsamen Rad-/ Gehweg entlang des
Moselufers ausgestattet ist.

7.2.2 Ergianzendes Wegenetz fiir den Radverkehr

Die geplanten Hauptsammelstralen erhalten bauliche Verengungen, deren geschwin-
digkeitsddmpfende Wirkung die Mitfiihrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn im
Mischverkehr zuldsst. Die Anordnung einer Begrenzung der Hochstgeschwindigkeit auf
30 km/h ist empfehlenswert. Alle weiteren Anliegerstralen und -wege sind Stichstralen
mit Querschnitten, auf denen sich alle Verkehrsarten im Mischverkehr (verkehrsberu-
higte Bereiche) bewegen.

Das Wohngebiet ist mit einem Netz weiterer Wege mit Breiten ab 2,50 m fiir den nicht
motorisierten Verkehr durchzogen. All diesen Wegen obliegt neben der Funktion fiir
den FuBBgénger auch eine erhebliche Bedeutung der NaherschlieBung fiir den Radver-
kehr, z.B. zum Erreichen der 6ffentlichen Griinfldchen.

7.2.3 Anlagen fiir den ruhenden Fahrradverkehr

Die im Baugebiet angeordneten 6ffentlichen Griinflachen stellen zum Zwecke der Nah-
erholung ein Ziel des Radverkehrs, auch von aullerhalb des Baugebietes her kommend,
dar. Die Errichtung von bedarfsgerechten Fahrradabstellanlagen, z.B. in Verbindung mit
Ruhebiénken und Spielgeriten ist daher empfehlenswert.

7.2.4 Verkehrserzeugung und Verkehrsvermeidung

Die Entfernungen zu den im Stadtteil Giils befindlichen Einrichtungen des 6ffentlichen
Bedarfs wie Bahnhaltepunkt und Bushaltestellen liegen gleichermaf3en im fuflldaufigen
und in idealer Weise radfahrtauglichen Bereich, wie auch die zahlreichen Einkaufs- und
Gastronomiebetriebe im Ortskern von Giils. Die Voraussetzungen fiir die Vermeidung
von Autofahrten im Umkreis von ca. 2 Kilometer sind bestens gegeben. Auch der
Hauptbahnhof und die Innenstadt sind mit weniger als 5 Kilometer Entfernung noch gut
mit dem Fahrrad iiber die Giilser Eisenbahnbriicke und die mit Radverkehrsanlagen
ausgestattete Beatusstral3e erreichbar.

Die topografisch bedingte Hanglage des Baugebietes mit einem Hohenunterschied von
bis zu 25 Metern ist als vergleichsweise geringfiigiges Hemmnis zur Nutzung des Fahr-
rads zu bewerten.

Seite 9 von 39



Begriindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 260 ,.Baugebiet Siidliches Giils“, Anderung Nr. 1

8  Planinhalte der Anderung Nr. 1

8.1 MabB der baulichen Nutzung

Die Festlegung des Maf3es der baulichen Nutzung erfolgt auf der Grundlage der
§§ 16 ff BauNVO.

8.1.1 Grundflichenzahl

In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 260 ist die Grundfldchenzahl fiir die
Allgemeinen Wohngebiete auf 0,4 sowie fiir die Mischgebiete auf 0,6 festgesetzt. Die
Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Stellplitze und Garagen mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen war bisher, mit Ausnahme des Allgemeinen Wohngebiets
WASs, ausgeschlossen (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Infolge der Baulandumlegung ergaben sich nunmehr Baugrundstiicke mit teils sehr ge-
ringer Grundstiicksfldache. Die Einhaltung der festgesetzten GRZ inklusive der zwin-
gend erforderlichen Stellpldtze mit Zufahrten sowie der sonstigen Nebenanlagen, etc.
wird aufgrund dessen in einigen Bereichen, jedoch verteilt iiber das gesamte Baugebiet,
nur unter deutlich erschwerten Bedingungen moglich sein.

Abhilfe schafft in den meisten kritischen Fillen die Zulassung der Uberschreitung der
festgesetzten GRZ durch Garagen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie sonstige Ne-
benanlagen. Die Uberschreitung wird unter Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauN-
VO auf maximal 25 % festgesetzt. Die Kappungsgrenze wird, abweichend von § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO, mit 0,5 bestimmt.

Die getroffenen Regelungen ermoglichen eine bessere Umsetzbarkeit von Vorhaben un-
ter Beachtung der urspriinglichen stidtebaulichen Zielsetzung, ein stark durchgriintes
Baugebiet zu entwickeln. Die Vernetzungsfunktion der privaten Gartenflachen kann
auch unter Zulassung der GRZ Uberschreitung noch gewihrleistet werden, da die bauli-
chen Anlagen (Hauptgebdude, Stellplidtze/ Garagen) nach wie vor an die Festsetzungen
gebunden sind, die die Verortung innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, bzw.
in der Verldngerung der vorderen und hinteren Baugrenze regeln.

Die nachfolgende Skizze verdeutlicht noch einmal die durch die getroffenen Festset-
zungen vorgegebene Verortung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken, die auch
durch die nun integrierte Regelung der GRZ Uberschreitung nicht tangiert wird.

GESTALTETER GARTEN MIT
VERSICKERUNGSFLACHE
Q & % S @ & % SISSSSSSSSS
WEG TERRASSE  WOHNHAUS  VORGARTEN ~ FAHRBAHN
MOGLICHKELT ZUR ERRICHTUNG VON
GARTENHAUSCHEN, PAVILLIONS ETC.

Schematische Darstellung der Grundstiicksgestaltung, Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung.

Die Reduzierung des pauschalen Ansatzes des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (50% Uber-
schreitung bis zur Kappungsgrenze 0,8) resultiert aulerdem aus den Restriktionen, die
die bereits im Bau befindliche Entwisserungstechnik vorgibt. Nur eine Erhohung der
versiegelbaren Flachen in den Allgemeinen Wohngebieten um hochstens 25 %, d.h. bis
zu einer GRZ von maximal 0,5 ist aus entwidsserungstechnischer Sicht noch vertretbar.
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Begriindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 260 ,.Baugebiet Siidliches Giils“, Anderung Nr. 1

Im Bezug auf die Flurstiicke 2125/1 und 2125/2 (Erweiterungsfldche Laubenhof II) war
die Uberschreitung der festgesetzten GRZ (0,5) im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 260 bereits um bis zu 50 % zuldssig. Daraus ergibt sich bereits eine vormals zulés-
sige GRZ von 0,75.

Durch die nun gewihlte Festsetzung, wird die Uberschreitung der festgesetzten GRZ
von 0,5 bis zur Kappungsgrenze 0,8 zugelassen. Es entfillt der Regelungszusatz des

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, der eine Uberschreitung der GRZ um maximal 50 % zu-
lasst. Es wird vielmehr in Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bestimmt, dass
eine Uberschreitung der GRZ auch iiber 50 % hinaus, bis zu einer maximalen GRZ von
0,8 zugelassen werden kann.

Diese Aufweitung der Festsetzung ist aufgrund der betrieblichen Anforderungen und
der Absicht, weitere als nur die zwingend erforderlichen Stellplitze fiir die Senioren-
pflegeeinrichtung bereit zu stellen, erforderlich.

Die Erhohung der versiegelbaren Flache auf dem Gelidnde des Laubenhofs II ist im
Verhiltnis gesehen gering (0,75 zu 0,8). Demgegeniiber stehen positive Aspekte beziig-
lich der Vermeidung zusitzlicher (Parksuch-)Verkehre sowie der zu unterstellenden
Verminderung des ruhenden Verkehrs im 6ffentlichen StraBenraum.

Mit der Zulassung der GRZ Uberschreitung sind zusitzliche Eingriffe durch Versiege-
lung insbesondere in die natiirlichen Schutzgiiter Boden und Wasser verbunden, die ent-
sprechend auszugleichen sind. Hierzu wird auf die im Okokonto der Stadt Koblenz ent-
haltene Flache auf dem Hinterberg zuriickgegriffen. Dort erfolgte auch bereits ein Teil
der Kompensation des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 260.

8.1.2 Hohe baulicher Anlagen

8.2

Das Baugebiet entwickelt sich in einem nach Osten abfallenden Hanggelidnde und er-
reicht eine Hohendifferenz von nahezu 25 m. Durch die Exposition des Hanges ist das
Baugebiet insbesondere von den jenseits der Mosel liegenden Hohen weithin einsehbar.
Die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes wird im Wesentlichen von der geplanten
Bebauung bestimmt. Aus diesem Grunde sind die vorhandene und die im Zusammen-
hang mit der geplanten Bebauung zu entwickelnde Vegetation sehr wichtig. Hier galt es
bereits zum Zeitpunkt der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 260, durch
die Festlegung von Gebidudehohen den kiinftigen zusitzlichen Siedlungsbereich in die
Landschaft einzufiigen. Gleichzeitig soll jedoch auch dem Umsetzen moderner und e-
nergetisch optimierter Bauformen Rechung getragen werden. Zu diesem Zweck wird die
vormals festgesetzte maximal zulédssige Trauthohe von 4,50 m auf 6,60 m erhoht. Dabei
erfolgt keine Erhohung der maximalen Firsthohe von 10,0 m. Die Anderung der zulissi-
gen Trauthohe wird daher insgesamt eher Einfluss auf die du3ere Gestalt und weniger
auf die bauliche Gesamthohe der Gebdude haben. Um das optische Erscheinen eines
vermeintlichen dritten Geschosses im aufgehenden Mauerwerk von Gebduden mit stei-
lem Pultdach zu vermeiden, erfolgt eine Reduzierung der zulidssigen Firsthohe fiir Pult-
dachkonstruktionen auf 8,0 m. Hierdurch soll die optisch wirksame Baumasse der Bau-
korper auf ein Mal} beschriankt werden, das im Einklang mit der Umgebungsbebauung
steht.

Die Festsetzungen zu der zuldssigen Traufhohe gelten fiir das Hauptdach, nicht jedoch
fiir Dachaufbauten (Gauben, Zwerchhiuser).

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Neben Art und Mal} der baulichen Nutzung erfolgte im Bebauungsplan Nr. 260 die Fest-
legung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen durch Baugrenzen.
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Begriindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 260 ,.Baugebiet Siidliches Giils“, Anderung Nr. 1

8.3

8.4

Sie weisen eine Tiefe von durchschnittlich 15 m auf. Die Festsetzung der iiberbaubaren
Flichen sichert insbesondere zu den 6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflichen eine
optisch auch den Stralenraum gestaltende Vorgartenzone.

Inzwischen konnte das Baulandumlegungsverfahren abgeschlossen werden, das die Ab-
grenzungen der neu geordneten Baugrundstiicke vorgibt. In verschiedenen Bereichen
sind nun Sondersituationen im Zusammenspiel der Bebauungsplanfestsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 260 (i. W. Baugrenzen) und den festgelegten Grundstiicksgrenzen
entstanden, die zum Zeitpunkt der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplans nicht
bekannt waren. Dies fiithrt in der Praxis dazu, dass verschiedene Grundstiicke nur unter
starken Einschriankungen oder gar nicht sinnvoll bebaubar sind. Durch die geringfiigige
Anpassung der Baugrenzen, kann in diesen Bereichen eine zweckmafigere Bebauung
ermoglicht werden. Die Baugrenzen werden innerhalb der neuen Grundstiicke in Lage
und Zuschnitt nur so veridndert, dass dabei als zu erhalten festgesetzte Geholze nicht
nachteilig betroffen werden. Insofern ermoglicht diese Anderung auch keine zusitzli-
chen Eingriffe durch mehr Baumverlust.

Aufgrund einer Stellungnahme im Rahmen der 1. Offenlage des Bebauungsplanent-
wurfs wurden die iiberbaubaren Grundstiicksflichen auf den Flurstiicken 1953, 1954
und 1955 von bislang 11,0 m Tiefe auf 13,0 m aufgeweitet, um mehr gestalterischen
Spielraum auf den Baugrundstiicken zu ermoglichen. Von einer Aufweitung der iiber-
baubaren Flichen auf 15,0 m Tiefe wurde Abstand genommen, da das siidlich anschlie-
Bende Baufeld ansonsten sehr dicht auf das der v.g. Flurstiicke folgen wiirde. Die Gar-
tenzone der v.g. Flurstiicke wiirde sich bei 15,0 m Tiefe der tiberbaubaren Flichen auf
durchschnittlich gerade einmal 5,0 m reduzieren.

So wurden auch die iiberbaubare Fldchen auf den Flurstiicken 2004 und 2005 aufgrund
einer Stellungnahme im Beteiligungsverfahren einer erneuten Uberpriifung unterzogen.
Die auf diesen Flurstiicken festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen umschlossen
bislang den an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze befindlichen, zum Erhalt festge-
setzten Baum. Nunmehr konnen die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen rechteckig ge-
schlossen werden, da die Erhaltungsfestsetzung dieses Baumes entfillt. Zu den damit
verbundenen Umstanden wird auf Kapitel 8.8.3 dieser Begriindung verwiesen.

Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBlenkor-
pers

Zur Herstellung des Stralenkorpers sind die Anlage von Boschungen sowie der Einbau
so genannter Betonriickenstiitzen erforderlich. Sowohl die Boschungsfldchen, als auch
die Riickenstiitzen befinden sich unter anderem auf privaten Grundstiicksflichen. Die v.g.
Flidchen konnen durch die Grundstiickseigentiimer jedoch nahezu uneingeschrinkt
genutzt werden. Der Grundstiickseigentiimer kann die betreffende Flache nach
Herstellung der Boschung z.B. als Gartenfldche nutzen und entsprechend bepflanzen.
Auch bauliche Anlagen, wie beispielsweise Grundstiickszufahrten, Stellplédtze oder
Garagen konnen umgesetzt werden, insofern die Funktion der Boschung nicht
beeintrachtigt wird.

Die Boschungen diirfen weder beseitigt, noch derart verdndert werden, dass sie ihre
konstruktive Hilfsfunktion fiir den StraBenkorper nicht mehr erfiillen konnen.

Die Festsetzung der Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen sowie zur Duldung
der Betonriickenstiitzen auf dem Privatgrundstiick fiihrt somit zu keinen erheblichen
Einschrinkungen der Grundstiicksnutzung.

Sportgeriuschimmissionen

Neben den StraBBenverkehrsgerduschimmissionen sind in besonderem Malle
Sportgerduschimmissionen durch den nahe gelegenen Sportplatz sowie durch die
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8.5

Tennisanlage zu erwarten. Gemaf der gutachterlichen Stellungnahme zum
Bebauungsplan Nr. 260 wird der zulidssige Tagesimmissionswert von 55 dB(A) wihrend
der Ruhezeiten (13—15 Uhr) in der angrenzenden Bebauung iiberschritten. Hier empfiehlt
der Gutachter die Einhaltung von Schutzabstdnden zwischen Sportstitten und
Wohngebieten von 90 m und zu Mischgebieten von 50 m. Dieses trifft fiir weite Teile
planerisch zu, konnte im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 260 jedoch nicht
in vollem Umfang erfiillt werden. Fiir die ndher gelegenen Baufldchen wurden die
Sportanlagen stattdessen gemil3 Festsetzungen durch einen 3,8 m hohen Liarmschutzwall
(I. BA) sowie in einem kleinen Teilbereich durch eine Larmschutzwand (IV. BA) von
den zu errichtenden Gebduden getrennt. Bezugspunkt fiir die Endh6hen der
Liarmschutzwand sowie des Larmschutzwalls ist das natiirlich anstehende Geldnde. Durch
diese Maflnahme konnen die Erdgeschosslagen sowie die Aulenwohnbereiche
ausreichend vor Sportgerduschimmissionen geschiitzt werden. Fiir ungeschiitzte
Obergeschosslagen gilt der Einbau von Schallschutzverglasungen der Schallschutzklasse
IT in Verbindung mit dem Einbau schallgeschiitzter Beliiftungsanlagen.

Inzwischen liegt die Ausfithrungsplanung des Tiefbauamtes zu der geplanten
Larmschutzanlage im I. Bauabschnitt vor. Aufgrund verschiedener bautechnischer
Erfordernisse erfolgte in diesem Rahmen eine Abdnderung, sowohl die Bauart der
MaBnahme als auch in Teilen die Hohe der Anlage betreffend.

Die als Ingenieurbauwerk einzustufende Larmschutzanlage muss dauerhaft unterhalten
werden. Aufgrund dessen war die Einrichtung eines Unterhaltungsweges im Norden der
Larmschutzanlage erforderlich. Der dadurch reduzierten Grundfliche fiir den Erdwall
ist es geschuldet, dass eine Umplanung zu einer Wall-/ Wandkombination durchzufiih-
ren war. Durch die somit beidseitige Anfahrbarkeit konnen die erforderlichen Unterhal-
tungsarbeiten kostengiinstig realisiert werden.

Durch die lineare Anordnung von Lirmschutzwénden in Teilbereichen konnten im Ver-
gleich zu einer flachigen Anschiittung die Standorte der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Bdume besser erhalten werden. Gleichzeitig ist der Anschluss des Unterhaltungswe-
ges an das offentliche Verkehrsnetz ermoglicht worden. Bedingt durch die hierfiir er-
forderliche Liicke fiir den Unterhaltungsweg und das Abriicken der Abschirmkante
(Larmschutzwand) von der Wohnbebauung tritt eine Uberschreitung des geltenden Im-
missionsrichtwertes von 50 dB(A) bei drei Baugrundstiicken ein. Um dies auszuschlie-
Ben, wurde die Larmschutzwand auf max. 4,9 m erhoht. Die Ausfiihrungsplanung wur-
de von dem Schalltechnischen Ingenieurbiiro Pies, Boppard, gutachterlich begleitet. Die
entsprechenden Gutachten/ Stellungnahmen sind Grundlage der Anderung Nr. 1 des
Bebauungsplans Nr. 260.

Fiir die im IV. Bauabschnitt gelegene Larmschutzwand wird des Weiteren eine Fliache
fiir MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen integriert. Die dazu
in Anspruch zu nehmenden Flidchen befinden sich aktuell in stddtischem Eigentum, so-
dass kein Privateigentum beeintrachtigt wird. Die Eintragung der MaBnahmenfliche
soll ausreichend Fliche fiir die Errichtung und die Unterhaltung der Larmschutzanlage
sicherstellen.

Garagen und Stellplitze

Garagen, Stellplitze und iiberdachte Stellplitze (Carports) sind gemédll Bebauungsplan
Nr. 260 innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache sowie im seitlichen Bauwich, z.
B. in unmittelbarem Anschluss an das Hauptgebdude, zulédssig. Durch diese Festsetzung
sollte eine Reduktion der Flacheninanspruchnahme auf den privaten Baugrundstiicken
erreicht werden.
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8.6

8.7

Im Zuge des Umlegungsverfahrens kam es im Bereich des 1. Bauabschnitts zur Zutei-
lung von Grundstiicken, die aufgrund der Grundstiicksbreite einzeln nur mit je einer
Doppelhaushilfte zu bebauen sind. Insbesondere im Falle der am Ende der Stichstralen
zum Lirmschutzwall hin gelegenen Baugrundstiicke ergibt sich auch hier eine Sondersi-
tuation. Die bisherige Festsetzung der Anordnung im seitlichen Bauwich bedeutet fiir
die ,,Endgrundstiicke® unmittelbar an der Larmschutzanlage, dass die Stellpldtze und
Garagen im Siiden des Grundstiickes ldigen. Zudem miisste, aufgrund der sparsam ge-
planten ErschlieBungsstralle, eine iiberdurchschnittlich lange Zufahrt zum Erreichen der
Stellpldtze und Garagen im seitlichen Bauwich angelegt werden. Gerade dies sollte im
Bebauungsplans Nr. 260 jedoch vermieden werden. Es erfolgt daher hier die ergénzende
Festsetzung von Flichen fiir Stellpldtze und Garagen in direkter Verldngerung der Stich-
straen, innerhalb derer die erforderlichen Stellplitze bzw. Garagen herzustellen sind.
Da im Bezug auf mindestens zwei Baugrundstiicke in dem v.g. Bereich bereits bekannt
ist, dass anstatt zweier Doppelhaushilften ein freistehendes Gebédude auf beiden Parzel-
len errichtet werden soll und in dem Fall die Errichtung der erforderlichen Stellplétze
oder Garagen auch innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen (nordlich des ge-
planten Gebidudes) moglich ist, konnen Garagen und Stellpldtze auf Grundstiicken mit
festgesetzten Fliachen fiir Garagen und Stellplitze mit der Bezeichnung Ga 1 auch in-
nerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche realisiert werden.

Aufschiebend bedingtes Baurecht

Die Festsetzung beziiglich des aufschiebend bedingten Baurechts zur Bebaubarkeit des
IV. Bauabschnittes wurde im Hinblick auf die erforderliche Larmschutzanlage einer er-
neuten Priifung unterzogen. Bislang war die Errichtung der erforderlichen aktiven
Larmschutzmalinahme als Voraussetzung fiir die Bebaubarkeit des gesamten IV. Bau-
abschnitts enthalten.

Das Ingenieurbiiro Pies stellte bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 260 fest,
dass eine Wohnbebauung ab einem Abstand von 90 m zu der Larmquelle ohne Larm-
schutzmaBnahmen moglich ist. Ubertragen auf die geplante Baustruktur bedeutet dies,
dass ein aktiver Larmschutz fiir die Bebauung nordlich der Karl-Mannheim-Straf3e ent-
behrlich ist. Die Notwendigkeit einer Lirmschutzanlage zur Bebauung von Grundstii-
cken ist demnach auf die Flurstiicke 2141, 2142, 2143, 2144/1, 2145 und 2146 redu-
ziert. Die Festsetzung zum aufschiebend bedingten Baurecht des IV. Bauabschnitts
kann aufgrund dessen im IV. Bauabschnitt bedarfsgerechter gelockert werden.

Gestalterische Anforderungen

Der Bebauungsplan Nr. 260 enthélt baugestalterische Festsetzungen gemif3 § 88 Abs. 1
Landesbauordnung Rheinland- Pfalz (LBauO), die im Wesentlichen dem Schutz des ty-
pischen Ortsbildes des Stadtteils Giils sowie des Landschaftsbildes dienen. Hierbei han-
delt es sich insbesondere um die Gestaltung der baulichen Anlagen, um Grundstiicks-
freiflichen und um gestalterische Festsetzungen fiir ErschlieBungsanlagen und Einfrie-
dungen.

Die getroffenen Festsetzungen verfolgen das Ziel, in positiver Weise Einfluss auf die
dullere Gestaltung von baulichen Anlagen zu nehmen und eine moglichst vertrdgliche
Einbindung des Baugebietes in den vorhandenen Bestand zu bewirken, ohne unverhilt-
nisméalige Einschriankungen fiir den Bauherrn darzustellen. Dem Plangebiet ,,Siidliches
Giils* kommt hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes aufgrund der sensiblen, ex-
ponierten Lage in einem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung und Tourismus (Einsehbarkeit
von den Moselhingen) eine besondere Bedeutung zu, sodass eine Steuerung der bauli-
chen Entwicklung durch gestalterische Regelungen geboten ist.
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Der Bebauungsplan Nr. 260 enthélt daher u. a. besondere Anforderungen an die Gestal-
tung der AuBenfldchen und Décher der Gebdude. So im Wesentlichen die zwingende
Vorgabe zur Errichtung eines Satteldaches mit einer Neigung zwischen 25° und 40° in
weiten Teilen des Plangebiets. AuBBerdem die Vorgabe zur Errichtung des obersten
Vollgeschosses im Dachraum sowie die Begrenzung der zulédssigen Dachaufbauten auf
2/3 der darunter liegenden Fassadenbreite fiir Gauben bzw. auf die Hilfte der darunter
liegenden Fassadenbreite fiir Zwerchhauser.

Mit der Anderung Nr. 1 werden nun Teile der gestalterischen Regelungen, insbesondere
im Bezug auf die Dachform sowie die damit einhergehende zulédssige Dachneigung
weitgehend aufgegeben. Die Moglichkeit ein Satteldach zu errichten ist nach wie vor
gegeben, jedoch nicht mehr zwingende Vorgabe. Die Festsetzung der zulidssigen Dach-
neigung war dementsprechend ebenfalls anzupassen. An den Empfehlungen zu der zu
wihlenden Farbgebung der Dacheindeckung wird hingegen festgehalten.

Durch die Freigabe der zu errichtenden Dachform wird der Gedanken der Flexibilisie-
rung der Bauformen verfolgt. Dadurch sollen bessere Bedingungen fiir die Passivhaus-
architektur sowie fiir den Einsatz erneuerbarer Energien geschaffen werden. Gleichzeitig
bedeuten die gednderten Regelungen mehr Baufreiheit fiir die Grundstiickseigentiimer.

Die urspriinglichen Regelungen zur Errichtung von Dachautbauten werden fiir die Ge-
bdude beibehalten, die die maximal mogliche Traufthohe von 6,60 m nicht ausschopfen.
Das heif3t konkret, dass Gebiude, die mit einer Traufhohe von maximal 4,50 m errichtet
werden, nach wie vor die Moglichkeiten zur Errichtung umfangreicher Dachaufbauten
nutzen konnen. So ist nach wie vor gewdhrleistet, dass der Dachraum als attraktive
Wohnfliche genutzt werden kann. Fiir Gebdude, die die maximale Trauthche von 6,60
m dagegen ausschopfen, werden derart massive Dachaufbauten kiinftig nicht zulissig
sein. Durch die gednderte Festsetzung kann die optische Wirkung der Baukorper auf ein
vertrigliches Maf} beschrinkt werden, ohne unverhiltnisméfige Einschrankungen der
Gebidudeausnutzung zu generieren. Bei Ausschopfung der maximal zugelassenen Trauf-
hohe von 6,60 m sowie der festgesetzten Firsthohe von 10,0 m und gleichzeitiger Er-
richtung massiver Dachaufbauten, wire ansonsten davon auszugehen, dass die entste-
henden Baukorper eine optisch negative Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild
entwickeln konnten. Durch die getroffenen Festsetzungen kann insofern sichergestellt
werden, dass weiterhin keine erhebliche Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des erfolgt.

Die Unterschiede im duB3eren Erscheinungsbild der nun moglichen Varianten sind ex-
emplarisch aus der nachfolgenden schematischen Darstellung erkennbar:
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Schematische Darstellung der gestalterischen Festsetzungen in Kombination mit der zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen, Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung, Mdrz 2012.

Weitergehend werden konkretere Regelungen im Bezug auf die Nutzung solartechni-
scher Anlagen aufgenommen. Um eine moglichst effektive Nutzung derartiger Anlagen
bei gleichzeitiger Vermeidung von nachteiligen Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu ermoglichen, sind aufgestanderte Konstruktionen nur bis zu einer ma-
ximalen Hohe von 0,50 m iiber der Oberkante der Attika eines Fachdaches zuldssig.
Aufgestinderte Anlagen sind fiir andere Dachformen ausgeschlossen. Dort diirfen solar-
technische Anlagen inklusive der erforderlichen Halterung nur unmittelbar auf die
Dachhaut entsprechend der konkreten Dachform und —neigung installiert werden. Die
technisch erforderlichen Halterungen bzw. Unterkonstruktionen zur Installation solar-
technischer Anlagen, die in gleichem Neigungswinkel wie das darunter liegende Dach
angebracht werden, sind ausdriicklich von den v.g. ,,aufgestdnderten Anlagen abzu-
grenzen. Die aufgestdnderten Anlagen zeichnen sich insbesondere dadurch aus, dass sie
in einem Winkel zur Dachfliche errichtet werden, der sie gegeniiber der darunter lie-
genden Dachfldche mehr oder weniger stark aufgerichtet in Erscheinung treten ldsst.
Fiir die Flurstiicke 1950 und 1951 war bislang die Vorgabe enthalten, den Dachfirst gie-
belstindige zur Ludwig-Denkel-Straf3e zu errichten. Da es bei den v.g. Flurstiicken, die
zur Errichtung zweier freistehender Gebdude geeignet sind, ebenso stiddtebaulich ver-
tretbar ist, traufstindige Gebdude zu errichten, konnte hier ebenfalls einer Eingabe im
Rahmen der 1. 6ffentlichen Auslegung entsprochen werden.

8.8 Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

8.8.1 Dachbegriinung

Die vorgesehenen Maflnahmen zur Dachbegriinung waren bereits in dem Bebauungs-
plan Nr. 260 als Empfehlung enthalten, da sie positive Auswirkungen auf das Kleinkli-
ma, die Wasserriickhaltung, die landschaftliche Einbindung der Gebdude und als Ersatz-
lebensraum haben. Da im Bebauungsplan bislang aber weitrdumig ausschlieBlich steile
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Sattelddcher zuldssig waren und die Durchsetzbarkeit entsprechend schwierig erschien,
wurde auf eine Verpflichtung zur Dachbegriinung verzichtet.

Mit der vorliegenden Anderung Nr. 1 werden nicht nur vom Satteldach abweichende
Dachformen zugelassen, sondern auch deutlich flachere Dachneigungen ermoglicht.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass nun einige Dachkonstruktionen entstehen werden,
die grundsitzlich zur Begriinung geeignet sind. Daher wird fiir diese technisch geeigne-
ten Dachformen und —neigungen (< 20°) die Dachbegriinung ab einer definierten Min-
destgrofe der Dachfliche (>15 qm) verpflichtend festgesetzt. Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind verglaste Flichen und technische Aufbauten, nicht jedoch auf-
gestinderte Photovoltaikanlagen. Bei letztgenannten fithrt die Kombination mit der
Dachbegriinung durch deren Kiihleffekt zu einem hoheren Wirkungsgrad. Gleichzeitig
kann die Substratschiittung einen Teil der erforderlichen Auflast fiir die Verankerung
gewihrleisten.

8.8.2 Fliichen zum Anpflanzen von Biumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen
innerhalb offentlicher Verkehrsflichen

Im nordlichen Bereich der geplanten Ludwig-Denkel-Strale wurden bereits im Rahmen
des urspriinglichen Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 260 Flichen zum
Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die
Festsetzung dient der Eingriinung des Gebietsentrées. Im Bereich des Seniorenheims
,Laubenhof* wurde eine dhnliche Malnahme in Form einer kompakteren Allee-
Baumpflanzung entlang der Verkehrsfliche der Karl-Mannheim-Straf3e vorgesehen.

Im Unterschied zu der stddtebaulichen Situation im Umfeld des Laubenhofs, fiihrt die
kiinftige Ludwig-Denkel-StraB3e deutlich dichter an der Bestandsbebauung auf den
Flurstiicken Gemarkung Giils, Flur 5, F1.Nrn. 1947 und 1949 am Bisholderweg entlang.
Aufgrund dessen wurde an dieser Stelle auf eine vergleichbare Vorgabe einer verdichte-
ten Alleepflanzung verzichtet. Vielmehr wurden lediglich drei Baumstandorte, kombi-
niert mit der Einsaat eines Landschaftsrasens oder alternativ der Bepflanzung mit Striu-
chern bzw. Stauden festgesetzt. Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 260
wird nun klarstellend ergénzt, dass die v.g. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
Ludwig-Denkel-Stra3e nicht durch Zufahrten, Zuginge oder @hnliche Anlagen durch-
schnitten werden diirfen. Hier soll eine angemessene Gestaltung bzw. Bepflanzung der
Flichen ermoglicht werden, ohne dass diese durch versiegelte oder frei gestellte Ab-
schnitte unterbrochen werden. Die hiervon betroffenen, bereits bebauten Flurstiicke
1947 und 1949 sind iiber den Bisholderweg hinreichend erschlossen, sodass der Ver-
zicht auf zusitzliche erschlieende Zufahrten oder Zuwegungen planerisch moglich und
zumutbar ist.

Die Gestaltung des Entrées zum Baugebiet Siidliches Giils im Kreuzungsbereich Bis-
holderweg/ Karl-Mannheim-Straf3e erfolgt durch die Anlage der dort festgesetzten 6f-
fentlichen Griin-/ bzw. Kompensationsfldchen.

8.8.3 Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Der in der Bestandserfassung im Jahr 2000 als raumprigend und damit erhaltenswert
bewertete Baum auf dem Flurstiick 2005 wurde damals mit einem Kronendruchmesser
von 10 m eingemessen und entsprechend im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt.
Der festgesetzte Baum ist zwischenzeitlich im tiberwiegenden Teil der Krone abgestor-
ben und verfiigt nur noch iiber wenige beblitterte Aste. Die Krone ist wesentlich klei-
ner, als damals eingemessen. Der Baum weist eine Bruthohle, Rindenabplatzungen und
stellenweise Pilzbefall auf. Der Baum ist aus Sicht der Landschaftsplanung nicht mehr
erhaltenswert.
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9.1

Im Nachgang zu der 1. 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs erging eine
Stellungnahme seitens des Grundstiickseigentiimers, die sich im Wesentlichen auf die
eingeschriankten baulichen Moglichkeiten bezog, die u.a auf den zum Erhalt festgesetz-
ten Baum zuriickzufiihren sind. Da sich der in Rede stehende Baum gegenwiirtig als
nicht mehr erhaltenswert darstellt, konnte dieser aus der Planzeichnung entfernt und die
tiberbaubare Flidche in ihrer Ausformung angepasst werden.

Auf dem Flurstiick 2005 ist daneben ein mehrstimmiger Ahorn vorhanden, der die
groBte und hochste Krone im ndheren Umfeld besitzt (gem. Luftbild Kronendurchmes-
ser ca. 12 m). Der Baum in seiner jetzigen Ausformung ist raumpriagend und erhaltens-
wert. Dieser Baum steht jedoch unmittelbar an der Westgrenze des Baufensters auf dem
Flurstiick 2005 und ragt mit seinem Kronen — und Wurzelbereich dort weit hinein, so
dass bei seinem wiinschenswerten Erhalt die Bebaubarkeit wiederum erheblich einge-
schriankt wiirde. Nach Abzug der grob gemessenen Baumkrone und des zusitzlich an-
zunehmenden Schutzradius von 1,5 m um die Baumkrone eines erhaltenswerten Bau-
mes herum, verbliebe eine iiberbaubare Flidche von etwa 5,50 m Breite zur Errichtung
des hier vorgesehenen freistehenden Einzelhauses. Dies wiirde eine unzumutbare Ein-
schrinkung der baulichen Moglichkeiten darstellen. Auf eine Erhaltungsfestsetzung ei-
nes alternativen Baumes auf dem Grundstiick 2005 wird daher aus den voran dargeleg-
ten Griinden verzichtet.

Umweltbericht (UB)

(gemdf3 § 2 (4) BauGB; § 2a mit Anlage i. V. m. § I (6) 7 BauGB)

Vorbemerkungen

GemiB den Bestimmungen des § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung
oder Ergénzung von Bebauungsplinen eine Umweltpriifung durchzufiihren. Im Rahmen
dieser Umweltpriifung werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelan-
ge entsprechend den Regelungen der §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 (Mensch, Boden, Wasser,
Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter) und la
BauGB gepriift. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwirtigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.

Die Umweltpriifung fiihrt dementsprechend alle umweltrelevanten Belange zusammen
und legt sie in einem Umweltbericht als unselbstidndigen Teil der Begriindung den Be-
horden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vor. Die Inhalte dieses Umweltbe-
richts orientieren sich an den in der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB enthaltenen
Mindestanforderungen.

GemiB § 2a BauGB ist der Umweltbericht entsprechend dem Stand des Verfahrens fort-
zuschreiben. Es liegen bereits eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht aus dem Be-
bauungsplanverfahren Nr. 260 sowie aus dem FNP- Anderungsverfahren fiir das Plan-
gebiet vor. Diese behalten zum iiberwiegenden Teil ihre Giiltigkeit. Im Folgenden wer-
den daher nur die Anderungsinhalte der 1. Anderung hinsichtlich der voraussichtlich zu-
satzlichen erheblichen Umweltauswirkungen iiberpriift und diese Ergebnisse in den ent-
sprechenden Kapiteln dargestellt.

9.2 Beschreibung des Planvorhabens

9.2.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 260 Anderung Nr. 1 umfasst eine Fliche
von ca. 15,3 ha und damit den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 260.
Ziel des 1. Anderungsverfahrens ist es, eine Flexibilisierung der Bauformen,
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insbesondere der Trauthohen und Dachformen zu erméglichen. In diesem
Zusammenhang wird die Dachbegriinung fiir bestimmte Dachformen und —groen
verbindlich vorgeschrieben. Aulerdem werden diverse, aus dem Umlegungsverfahren
resultierende, Besonderheiten einzelner Baugrundstiicke bereinigt, indem Baufenster in
ihrer Lage verschoben oder erginzt werden, sodass auch dort eine sinnvolle Bebauung
der Grundstiicke umsetzbar ist. In diesem Zusammenhang steht auch die Zulassung der
Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Stellplitze, Garagen mit ihren Zufahrten
und sonstige Nebenanlagen um 25%. Dariiber hinaus erfolgt eine Anpassung der
Festsetzungen zu den Liarmschutzanlagen auf Grundlage der technischen Erfordernisse
der Ausfithrungsplanung.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 1 der Begriindung verwiesen.

9.2.2 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um die Anderung eines rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans. Die Priifung von Standortalternativen ist insofern entbehrlich.

Im Bezug auf die gegebenen Planungsalternativen im Sinne alternativer Planfestsetzun-
gen ist im Wesentlichen die so genannte ,,Null-Variante®, d. h. der Verzicht auf die An-
derung der Festsetzungen, zu betrachten. In diesem Fall ist davon auszugehen, dass die
bauliche Entwicklung dennoch stattfinden wiirde. Allerdings unter Bedingungen, die die
Baufreiheit der Grundstiickseigentiimer stirker einschriinkt, als es die Anderung Nr. 1
nun vorsieht. Im Bezug auf die GRZ ist festzustellen, dass die Bebauung diverser
Grundstiicke unter Verzicht auf die 1. Anderung aller Voraussicht nach nicht umsetzbar
wire. Nach Abzug aller erforderlichen Nebenanlagen verbliebe eine Restfliche zur Ver-
siegelung durch das Hauptgebédude, die weit unterhalb der heutigen iiblichen Grundfli-
che ldge. Die Erhohung der versiegelbaren Flachen fiihrt selbstredend dazu, dass zusétz-
liche Eingriffe in die natiirlichen Schutzgiiter zu erwarten sind. Da die Beeintrachtigung
der offentlichen Belange durch zusitzliche KompensationsmaBnahmen ausgeglichen
werden kann, wird die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 260 weiterverfolgt.

9.2.3 Beschreibung der geéinderten Festsetzungen des Bebauungsplans

Zur Umsetzung der oben genannten Planungsziele werden im Wesentlichen folgende
Festsetzungen getroffen:

» Zulassung der Uberschreitung der Grundfl:ichenzahl um 25 % durch Stellplitze,
Zufahrten und sonstige Nebenanlagen inkl. Zuordnung zusitzlicher Kompensa-
tionsfldchen

= QGeringfiigige Anpassung von Baugrenzen

= Integration der zur Herstellung des Stralenkorpers erforderlichen Aufschiittun-
gen und Abgrabungen

= Maximal zuldssige Trauthohe: 6,60 m, maximal zuldssige Attikahohe: 6,60 m
bisher: maximal zulédssige Trauthohe 4,5 m

= Maximal zuldssige Attikahohe im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WAs
(Laubenhof): 10,0 m
bisher: nur Firsthohe 10,0 m geregelt, keine Attika definiert

= Frei wihlbare Dachform
bisher: tiberwiegend Sattelddcher zwischen 25° und 40°, Flachdicher fiir Gara-
gen und Carports

= Verzicht auf die Verpflichtung zur Errichtung des obersten Vollgeschosses im
Dachraum

= Zuldssigkeit von Dachaufbauten in Abhéngigkeit von der zur Umsetzung gelan-
genden Trauthohe
bisher: ohne Abhingigkeit der Trauthohe geregelt
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=  Verpflichtung zur Begriinung von Flachdichern und flach geneigten Dichern
bisher: nur als Empfehlung in den Hinweisen

= Reduzierung des aufschiebend bedingten Baurechts fiir den IV. Bauabschnitt
(Larmschutzanlage) auf das unbedingt erforderliche Maf3
bisher: gesamter IV. BA, jetzt nur betroffene Flurstiicke

9.3 Methodik der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislii-
cken

9.3.1 Riaumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Grundziige der bisherigen Planung hinsichtlich der Lage und Abgrenzung der Er-
schlieBungsflichen, Griinflichen und Baugrundstiicke werden nicht verindert. Die An-
derungen beziehen sich viel mehr auf die gestalterische Ausprigung der Baukorper, ihre
Anordnung auf dem Grundstiick und eine Mehrversiegelung innerhalb der bisher zulis-
sigen Grenzen. Insofern sind keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
oder den Artenschutz zu erwarten, die eine Neubewertung des gesamten Geltungsberei-
ches erforderlich machen wiirden. Daher werden lediglich die konkreten kleinrdumigen
Anderungsbereiche (Baugrenzenverschiebung, Mehrversiegelung) bzw. die betroffenen
Schutzgiiter (Boden, Wasser, Landschaftsbild) in die Fortschreibung der Umweltprii-
fung einbezogen.

9.3.2 Angewandte Untersuchungsmethode sowie Hinweise auf Schwierigkeiten und Lii-
cken bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die Umweltpriifung wurde im Wesentlichen auf der Basis der vorliegenden Kenntnisse
aus den vorgelagerten Bauleitplanverfahren durchgefiihrt. Ergiinzend konnte im Bezug
auf das Schutzgut Mensch die schalltechnische Stellungnahme zur Ausfiihrung der
Lirmschutzanlage im Bauabschnitt I herangezogen werden.

9.3.3 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Die Umsetzung des Bebauungsplans (primir Verdnderungen innerhalb der bisherigen
Baufldchen) wird voraussichtlich weitere Auswirkungen auf die Umweltbelange haben.
Davon werden die Schutzgiiter Boden/ Wasser bezogen auf die Mehrversiegelung und
das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild aufgrund der geiinderten gestalterischen Mog-
lichkeiten im Weiteren einer intensiveren Priifung unterzogen. Eine zusétzliche Betrof-
fenheit des Arten- und Biotopschutzes wird nicht erwartet und daher nicht erneut tiber-
priift.

9.4 Planerische Vorgaben / iibergeordnete Planungen und deren Beriicksichtigung

Hinsichtlich der Vorgaben tibergeordneter Planungen ergeben sich keine wesentlichen
Anderungen gegeniiber den Angaben im Umweltbericht zum rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 260.

Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen ist jeweils zu beriicksichtigen, dass fiir das Plan-
gebiet bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht und somit eine Bebauung,
nach Abschluss der Herstellung der ErschlieBungssysteme, umsetzbar ist. Der Verlust

der nachfolgend beschriebenen 6kologischen Strukturen, die derzeit in Teilen noch vor-
handen sind, wurde im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan Nr. 260 abge-
handelt. Die in diesem Zusammenhang malB3geblichen Vorgaben (Landschaftsschutzge-
biet, Natura 2000, Planung vernetzter Biotopsysteme, Biotopkartierungen der Stadt und
des Landes, Landschaftsplan, Schutzgebietskonzeption, usw.) werden nachfolgend be-

Seite 20 von 39



Begriindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 260 ,.Baugebiet Siidliches Giils“, Anderung Nr. 1

schrieben. Eine zusitzliche Betroffenheit ergibt sich aufgrund der Anderung Nr. 1 in
Anbetracht des bestehenden Planrechts jedoch nicht.

Im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (Juli 2006) wird das
Untersuchungsgebiet bis etwa zur geplanten Umgehungsstraf3e als Siedlungsfldache dar-
gestellt, dariiber hinaus als Regionaler Griinzug und weiter siidlich ab Hohe Bisholder
zusitzlich als Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft.

Der Bebauungsplan stimmt mit diesen Zielen iiberein. Die landwirtschaftliche Nutzung
ist im Bereich zwischen Giils und Bisholder aufgrund der kleinteiligen Besitzverhéltnis-
se und mangels Hofnachfolger auf dem Riickzug.

Bezogen auf den Grundsatz 4, Kapitel Klima und Luft im Regionalen Raumordnungs-
plan Mittelrhein-Westerwald 2006 (RROP) wird darauf hingewiesen, dass fiir den Be-
bauungsplan kein gesondertes klimadkologisches Gutachten erstellt wurde. Die getrof-
fenen Aussagen zum Bestand und zur Bewertung basieren auf der gesamtstéddtischen
»Stadtklimauntersuchung Koblenz* der Fa. Spacetec aus dem Jahre 1997. Anhand der
dazu gehorenden Klimafunktionskarte konnten die aktuellen klimatischen Funktionen
(nur lokale, keine regionale Bedeutung) und die zu erwartenden Auswirkungen des ge-
planten Baugebietes hinreichend genau prognostiziert werden.

Der wirksamen Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz wurde parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 260 gedndert. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Allgemeinen Wohn- und Mischgebiete wurden hierin tibernommen.

Das Untersuchungsgebiet liegt vollstindig im Landschaftsschutzgebiet ''Moselgebiet
von Schweich bis Koblenz''. Schutzzweck ist u. a. die Erhaltung der landschaftlichen
Eigenart, der Schonheit und des Erholungswertes des Moseltales mit den das Land-
schaftsbild priagenden, noch weitgehend naturnahen Héngen sowie die Verhinderung
von Beeintrachtigungen des Landschaftshaushaltes, insbesondere durch Bodenerosion in
den Hanglagen. Zwei Rosskastanien, die im Bereich des Grofheiligenhduschens an der
GulisastraBBe als Naturdenkmal ausgewiesen waren, wurden zwischenzeitlich aus Ver-
kehrssicherungsgriinden geféllt und durch neue Baume ersetzt.

Laut § 4 (1) der Landesverordnung ist es im Landschaftsschutzgebiet ohne Genehmi-
gung der Landespflegebehorde (Naturschutzbehorde) u. a. verboten, bauliche Anlagen
aller Art zu errichten oder zu erweitern. Allerdings stehen diese Bestimmungen dem Er-
lass eines Bebauungsplanes nicht entgegen (§ 1 (2)).

Fldachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes und inner-
halb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile sind somit nicht Bestandteile des Land-
schaftsschutzgebietes.

Der Bebauungsplan greift dennoch durch entsprechende Festsetzungen (s. u.) den
Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes auf.

Natura-2000-Gebiete, d. h. FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind vom Untersu-
chungsbereich siidlich von Giils nicht beriihrt oder beeinflusst. Das ndchstgelegene
FFH-Gebiet ,,Moselhinge und Nebentiler der unteren Mosel (5809-301) sowie das
Vogelschutzgebiet ,,Mittel- und Untermosel* (5809-401) liegen jenseits der Mosel im
Bereich des Koblenzer Stadtwaldes.

In der Planung vernetzter Biotopsysteme von Rheinland-Pfalz wird das Untersu-

chungsgebiet in der Bestandskarte als Komplex aus mageren Wiesen und Weiden mitt-
lerer Standorte, Halbtrockenrasen und Streuobstwiesen dargestellt. In der Zielkarte der
Biotopsystemplanung wird der Erhalt des Biotopkomplexes formuliert. Dabei wird der
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Untersuchungsbereich im Zusammenhang mit siidlich liegenden grof3flichigen Streu-
obstbestdnden im Bereich zwischen Giils und Bisholder dargestellt. Der Untersuchungs-
raum gehort zu den Priorititsflaichen auf Landkreisebene, die mit den Trockenbiotopen
des Moseltales als landesweit bedeutende Lebensgemeinschaften nordlich und siidlich
vernetzt sind.

Im Rahmen der Biotopsystemplanung liegt das Gebiet in der Planungseinheit "Unteres
Moseltal". Fiir diese Planungseinheit werden die landespflegerischen Ziele wie folgt
konkretisiert und sind bei zukiinftigen Planungen zu beriicksichtigen:

1. . Erhalt und Entwicklung von Streuobstwiesen.

1.1 . Erhalt und Entwicklung von Lebensrdaumen fiir an Streuobstwiesen
gebundene Tierarten (z.B. Griinspecht, Steinkauz).

12 . Erhalt und Entwicklung von kultur- und naturhistorisch bedeutenden
Strukturelementen der Landschatft.

2 . Erhalt und Entwicklung von mageren Wiesen und Weiden mittlerer
Standorte.

2.1 . Beriicksichtigung der Lebensrdume gefdhrdeter Tierarten mit mittleren
Raumanspriichen (z.B. Neuntoter).

2.2 . Beriicksichtigung der Lebensraumanspriiche von Insektenarten, die auf
eine extensive Nutzung der Offenlandbiotope angewiesen sind.

3. . Biotoptypenvertrigliche Nutzung der Wiesen und Weiden mittlerer
Standorte.

4. . Biotoptypenvertrigliche Bewirtschaftung der ackerbaulich genutzten
Bereiche.

Im Rahmen der Stadtbiotopkartierung (Aktualisierung von 1990/91) werden die aktu-
ell noch in Teilen vorhandenen Streuobstbestinde (Hochstimme) im Bebauungsplange-
biet und den siidlich angrenzenden Bereichen als "schiitzenswerte Biotope" (II b) darge-
stellt. Diese Bewertung begriindet sich primir aus ihrer Lebensraumfunktion fiir die
Fauna (kleinrdumiger Wechsel mit Offenland und Ackerschldgen).

In der aktuellen Biotopkartierung des Landes Rheinland-Pfalz (2006) werden die v.g.
Streuobstbestinde unter der Nr. BK-5611-0529-2006 ,,Streuobstgiirtel siidlich Giils*
(Geltungsbereich plus nordwestlicher Bereich der Umfeldbetrachtung zwischen Layer
und Bisholder Weg bis nach Bisholder bzw. zu den Winninger Weinbergen) als grof3es,
zusammenhédngendes Obstanbaugebiet mit geringer Beeintrichtigung und besonderer
Bedeutung fiir die Fauna (Leitart Griinspecht) dargestellt. Wert bestimmend sind die Ar-
ten- und hohe Strukturvielfalt, das Vorkommen insbesondere gefidhrdeter Tierarten (Vo-
gel, Insekten der Roten Listen), die besonders gute Ausbildung des Biotopkomplexes,
seine Funktionen als Trittstein- und Vernetzungsbiotop sowie seine GroBe.

Der aktuelle Landschaftsplan der Stadt Koblenz (2007) enthilt u. a. folgende Ent-
wicklungsziele fiir die Kulturlandschaft um Giils und Bisholder (inkl. Plangebiet):

e Erhaltung des kleinteiligen Biotopmosaiks,

e Offenhaltung von kulturbestimmten Biotopen,

® Vermeidung von weiteren Fldchenverlusten durch Siedlungsentwicklung,

[

biotoptypenvertrigliche Bewirtschaftung der wein- und ackerbaulich genutzten
Fldchen.

Fiir den Bereich des Moselbogens u. a.:
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9.5

e Erhalt / Offenhaltung der kulturbestimmten Biotope,
Erhalt der Xerothermstandorte,
¢ Sicherung von Restbiotopen.

In der MaBBnahmenkarte sind als Ziel fiir das Untersuchungsgebiet der Erhalt und die
Entwicklung von Streuobstwiesen(-komplexen) dargestellt. Aulerdem wird nahezu der
gesamte Bereich als Naturschutzgebiet vorgeschlagen. Fiir den nordlichen Moselbogen
sind ebenfalls der Erhalt und die Entwicklung von Streuobstwiesen(-komplexen) sowie
stidlich der Erhalt von Freifldchen und der vorhandenen Sukzessionsstadien als Ziele
dargestellt. Der parkartige Charakter der Flichen mit dem harmonischen Ubergang zwi-
schen Siedlung und freier Landschaft besitzt eine hohe Erholungsqualitit. Diese Fldchen
besitzen daher als wichtiges Naherholungsgebiet fiir die stiadtische Bevolkerung eine
hohe Bedeutung. Der mit alten Nussbdumen bestandene Wirtschaftsweg zwischen dem
GroBheiligenhduschen und der Ortslage Bisholder stellt eine historische Wegeverbin-
dung dar.

In der Schutzgebietskonzeption fiir das Stadtgebiet von Koblenz (2004) wird das Un-
tersuchungsgebiet als Teilbereich eines grofleren, zusammenhdngenden Raumes, der
den Stadtteil Giils von Westen her vollstindig bis zur Bahnlinie Koblenz — Trier um-
schlieft, als Naturschutzgebiet vorgeschlagen. Die grofle Bedeutung des Untersu-
chungsgebietes ist begriindet durch die weitgehend ausgeprigte Mosaikbildung und den
hohen Anteil an alten Natur- und Kulturstandorten (Strukturen mit sehr langfristigem
Entwicklungszeitraum, wie z. B. Streuobstwiesen). Das Gebiet stellt eine typische und
pragende, aber stark gefidhrdete Form der naturvertriglichen Kulturlandschaft im Mittel-
rheingebiet dar und weist eine sehr hohe Bedeutung fiir den Biotopverbund und fiir die
Bildung von Populationsschwerpunkten auf.

In der ,,Landwirtschaftlichen Struktur- und Betroffenheitsanalyse fiir den Gewer-
be- und Industriepark an der A 48/ A 61 sowie die Nordumgehung Koblenz und
die weitere Stadtentwicklung** wird das Untersuchungsgebiet u. a. als landwirtschaftli-
cher Raum mit starken strukturellen Méngeln und Entwicklungsbedarf / Optimierung im
Bereich des Obstbaus sowie als potenzieller Raum fiir Kompensationsmafnahmen dar-
gestellt. Fiir landwirtschaftliche Betriebe erzeugt die Planung keine weitergehende Be-
troffenheiten, da ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan lediglich in Einzelaspekten ge-
dndert wird.

Das Untersuchungsgebiet gehort gemil3 der Naturrdumliche Gliederung zur naturrdum-
lichen Haupteinheit des "Mittelrheinischen Beckens" (291) und innerhalb dieser zu dem
bis in den Grundgebirgssockel eingetieften letzten Stiick des Moseltals (291.201). Dabei
bildet der Giilser Moselbogen einen sanften Gleithang aus (,,Bisholder Moselhang*), der
von 80 m ii. NN. (Layer Weg) bis auf 120 m ii. NN. (Bisholder Weg) relativ gleichmiBig
ansteigt.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Bebauungsplan Nr. 260 ist seit dem 05.08.2010 rechtsverbindlich, so dass Anfang
des Jahres 2011 mit den Bauarbeiten fiir die ErschlieBung im 1. Bauabschnitt (I. BA)
begonnen wurde. Ebenso wurden bereits Rodungsarbeiten im Bereich des II. BA und
der zentralen Griinfliche (Bau der Versickerungsanlagen) durchgefiihrt. Daher sind die-
se Teile des Geltungsbereiches schon dkologisch entwertet worden. Fiir die {ibrigen
Geltungsbereichsteile haben sich — wie durch die abschnittsweise Umsetzung planerisch
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beabsichtigt — noch keine wesentlichen Anderungen gegeniiber den Angaben im Um-
weltbericht zum Bebauungsplan Nr. 260 ergeben.

9.5.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit / Erholung

Die Lebensqualitidt des Menschen wird entscheidend durch die Wohn- und Wohnum-
feldfunktionen sowie die Erholungs- und Freizeitfunktionen beeinflusst.

Der Bebauungsplan Nr. 260 sieht eine flichenméfig iibergeordnete offentliche Griinfli-
che vor, die u.a. eine Erholungsfunktion tibernimmt. Die zahlreichen geplanten FuBwe-
ge vernetzen die Wohnbauflichen mit den 6ffentlichen Bereichen und stellen dariiber
hinaus die Verbindung in die siidlich angrenzende Gemarkung Giils sicher.

Zum Schutz vor den im Bebauungsplanverfahren Nr. 260 ermittelten Lirmbelastungen
durch Verkehrs-, Bahn- und Sportldrm, wurden jeweils geeignete SchallschutzmaB3nah-
men vorgesehen. Im Zuge der Ausfithrungsplanung der SchallschutzmaB3nahme im Be-
reich des 1. Bauabschnitts wurden Anderungen aufgrund der Gelindeverhiltnisse und
aus technischen Erfordernissen heraus notwendig. Die angepasste und in grolen Teilen
schon errichtete Schallschutzanlage entspricht den Anforderungen und ist geeignet, den
Schutz vor dem anstehenden Sportlarm zu sichern.

Den IV. Bauabschnitt betreffend, wird die Festsetzung des aufschiebend bedingten Bau-
rechts auf das unbedingt erforderliche Mall beschriankt. Demzufolge ist kiinftig nicht die
gesamte Bebaubarkeit des IV. Bauabschnitts von der Errichtung der Schallschutzwand
abhingig.

9.5.2 Schutzgut Tiere / biologische Vielfalt

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 260 wurde die artenschutzfachliche Be-
deutung der Plangebietsflache ermittelt und bewertet. Im Rahmen des artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrages aus dem Jahr 2006 konnten insgesamt 62 Vogelarten im Baugebiet
nachgewiesen werden. Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund seiner Biotop- und Struk-
turausstattung ein heterogenes Gebiet. Es stellt einen Lebensraumkomplex dar, der auf-
grund des strukturreichen Biotopgefiiges, des hohen Randlinieneffektes, des kleinrdu-
migen Wechsels verschiedener Standortbedingungen und des Vorhandenseins von ge-
fahrdeten und im Riickgang begriffener Strukturen sich durch einen insgesamt hohen
Artenreichtum auszeichnet. Die Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass der Untersu-
chungsraum insgesamt wichtige Lebensraum-Funktionen (z. B Tagesquartiere, Paa-
rungshabitate, Wochenstubenquartiere, etc.) erfiillt und ein wertvolles Nahrungshabitat
fiir die vorkommenden Arten (spezialisierter Streuobstwiesenbewohner) darstellt und
somit hohe Bedeutung fiir die Fauna und den Artenschutz hat.

Im Ergebnis konnte festgehalten werden, dass die geplanten BaumaBBnahmen nach Aus-
sagen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages aus dem Jahre 2006 eine Beeintréchti-
gung bzw. Zerstorung von Nest-, Brut-, Wohn-, Zufluchts-, Fortpflanzungs- oder Ruhe-
stitten fiir Vogel, von Quartieren von Fledermidusen (i. d. R. Baumhohlen) und von
Nahrungshabitatflichen fiir Vogel und Flederméuse sowie eine Storung der unter Schutz
stehenden Arten selbst im Gebiet zur Folge haben. In den Bereichen des I. und II. Bau-
abschnittes ist es im Rahmen der laufenden ErschlieBungsarbeiten bereits zu Rodungen
und Biotopverlusten gekommen.

In Anbetracht dessen wurden zum Schutz der Fauna umfangreiche artenschutzfachliche
Kompensationsmafnahmen siidlich des Baugebietes und im Giilser Moselbogen als so
genannte vorgezogene MaBBnahmen (CEF-Mallnahmen) in den Bebauungsplan Nr. 260
integriert und auch weitgehend bereits umgesetzt.
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9.5.3 Schutzgut Pflanzen / biologische Vielfalt

Als heutige potentielle natiirliche Vegetation (hpnV) werden diejenigen Pflanzenge-
sellschaften bezeichnet, die sich einstellen wiirden, wenn jegliche Nutzung und mensch-
liche Einflussnahme unterbliebe. Im Ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes wiirde
sich ein Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald (Stellario-Carpinetum) entwickeln.
Westlich davon stinden Perlgras-Buchenwilder und Waldmeister-Buchenwilder (Meli-
co- und Asperulo-Fagetum).

Die reale Vegetation ist in der Bestandskarte zum LPB (1996) bzw. im aktuellen Land-
schaftsplan, Karte 1, Biotoptypen (2007) dargestellt. Danach ist das Untersuchungsgebiet
bislang iiberwiegend durch Streuobstwiesen geprigt, die grofiteils brachgefallen sind. Der
unterschiedliche Grad der anzutreffenden Verbuschung ist stark abhingig vom Zeitpunkt
der Nutzungsaufgabe. Dariiber hinaus kommen Ackerland und Klein- bzw. Freizeitgérten
im Gebiet eingestreut vor.

Aufgrund der Kriterien Naturnihe, Seltenheit und Habitatfunktion wurde die Bedeutung
der Streuobstbestinde (mit unterschiedlichem Nutzungsgrad) im Zuge der Umweltpriifung
zum Bebauungsplan Nr. 260 mit hoch, die intensiv genutzten Girten und iiberbauten Fli-
chen mit gering und die iibrigen Flichen wie extensive Griinlandflichen, Brachen (Griin-
land, Girten, Obstanlagen), Ruderalflichen und Gebiische mit mittel bis hoch bewertet.
Insgesamt wurde dem Biotopkomplex mit Schwerpunkt auf den Streuobstwiesen eine ho-
he iiberregionale Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz beigemessen.

Die Rodung bzw. Rdumung der Plangebietsfldche hat in den Bauabschnitte I und II sowie
in den offentlichen Griinflachen fiir den Bau der Versickerungsanlagen inzwischen begon-
nen. Der Bebauungsplan Nr. 260 wurde am 05.08.2010 rechtsverbindlich und die Er-
schlieBungsplanungen fiir den Bauabschnitt I konnten unterdessen ebenfalls fertig gestellt
werden. Auf den oOffentlichen Fldchen sind die Baumafnahmen zur ErschlieBung des I.
und II. Bauabschnittes im Gange. Die hierfiir notwendigen Fliachen wurden entsprechend
geraumt. Dariiber hinaus wurde bereits die Vegetation auf einigen Privatgrundstiicken in
den Bauabschnitten I und II abgerdumt. Die voran beschriebenen Strukturen sind insbe-
sondere auf den Fldchen innerhalb der Bauabschnitte III und IV noch vorhanden.

9.5.4 Schutzgut Boden

Im gesamten Untersuchungsgebiet finden sich hauptsédchlich basenreiche Parabrauner-
den bzw. basenhaltige Braunerden. Die Bodenart ist Lehm. Bodenuntersuchungen
(Rammkernsondierungen) von 1997 zeigen einen starken Wechsel von Loss- und Bims-
schichten an, der auf sekundire Verlagerungsprozesse zuriickzufiihren ist. Weiterhin
finden sich unterhalb des Bisholder Weges Bachsedimente (holozéne Auenbdden), die
vermutlich vom Schwellenberger Graben erodiert und sedimentiert wurden.

Anhand der Kriterien Naturnidhe, Regulationsfunktion und Empfindlichkeit gegeniiber
Stoffeintrag wurden die Bedeutung der Boden im Rahmen der Umweltpriifung des Be-
bauungsplans Nr. 260 bewertet. Unter den Streuobstbestinden, Brachen und Gehélzen
wurden die Boden ,,mittel bis hoch* und die intensiver genutzten Boden der Acker, Giir-
ten und Obstanlagen ,,mittel* eingestuft.

9.5.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewisser oder Wasserschutzgebiete sind im Untersuchungsgebiet nicht vor-
handen. Die Grundwasserverhiltnisse im Untersuchungsgebiet sind wenig differenziert
dokumentiert. Das Gelinde entwéssert entsprechend der Topographie nach Osten in
Richtung Mosel. Die Bodenuntersuchungen von 1997 und 2003 haben ergeben, dass ei-
ne Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet bis auf wenige Bereiche moglich
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ist. In diesen Bereichen bildet die Schichtgrenze zwischen Bims und Loss einen Stauho-
rizont, der zu Schichtwasser (teilweise oberflichennah) fiihrt.

Aufgrund der geringen Grundwasserhoffigkeit und die gleichzeitig, durch teilweise ge-
ringe Deckschichten bedingte, hohe Empfindlichkeit gegeniiber Stoffeintrigen, wurde
die Bedeutung des Grundwassers im Geltungsbereich bereits auf Ebene des Bebauungs-
planverfahrens Nr. 260 insgesamt nur mit mittel bewertet.

9.5.6 Schutzgut Klima / Luft

Die Halboffenlandbereiche siidlich und westlich der Ortslage Giils sind iiberwiegend girt-
nerisch und landwirtschaftlich genutzte Hangbereiche mit Kaltluftentstehung und guten
(insbesondere westlich, Hangneigung > 7 %) bzw. mafligen Abflussmoglichkeiten (Hang-
neigung > 3,5 bis 7 %). Mit nachlassendem Gefille und Entfernung zur Ortslage reduziert
sich auch die Abflussmoglichkeit. Der Abkiihlungseffekt fiir den Siedlungsbereich im Sii-
den ist nur noch von untergeordneter Bedeutung. Insgesamt wird die klimatische Aus-
gleichsfunktion fiir die siid-westlichen Ortsrandbereiche von Giils mit hoch bis mittel be-
wertet.

Beim derzeitigen Ortsrand selber, mit Gebduden, versiegelten Flichen und Verkehr,
handelt es sich um einen gemiBigten stidtischen Uberwirmungsbereich mit erhohten
Temperaturen, miBiger Abkiihlungsrate in der Nacht und eingeschrianktem Luftaus-
tausch; die Situation ist bioklimatisch belastend.

9.5.7 Wirkungsgefiige zwischen 9.5.2 — 9.5.6

Die oben genannten Naturraumpotentiale stehen in Wechselwirkungen zueinander, wo-
bei der entscheidende Einflussfaktor die menschliche Nutzung ist. Die derzeitige Mi-
schung aus vorwiegend extensiv genutzten und wenigen intensiv genutzten, jeweils
(halb)offenen Bereichen ist die Grundlage fiir den Reichtum an Arten und Strukturen,
die relativ unbelasteten Grundwasser- und Bodenverhiltnisse sowie die klimatische
Ausgleichsfunktion. Werden die vorhandenen Strukturen zerstort und die Nutzung in-
tensiviert, kann es zu verstirkten nachteiligen Stoffeintragen in den Boden und das
Grundwasser kommen und wird die klimatische Ausgleichsfunktionen reduziert.
Gleichzeitig reduziert eine zunehmende Versiegelung die Grundwasserneubildung.
Ebenfalls wird Lebensraum fiir insbesondere storempfindliche und auf die vorhandenen
Biotoptypen angewiesenen Arten verloren gehen.

9.5.8 Schutzgut Landschafts- / Ortsbild / Erholung

Fiir das Landschaftsbild ist der gesamte Halboffenlandbereich des Untersuchungsberei-
ches aufgrund seiner naturnahen Struktur- und Nutzungsvielfalt (kleinteiliges Mosaik)
sowie seiner typischen Landschaftselemente (Kulturlandschaft) von hoher Bedeutung
und Empfindlichkeit. Die Fldchen sind von den Hohenlagen des Moseltales (z. B. Kar-
thause, Bisholder) gut einsehbar. Der Siedlungsrand war bisher noch relativ gut einge-
griint. Da inzwischen im Zuge der ErschlieBungsbaumafinahmen schon im I. und IL
Bauabschnitt sowie in der zentralen Griinzone weitgehend Geholzbestinde gerodet wur-
den, ist das Plangebiet gegeniiber der freien Landschaft derzeit stirker exponiert.

An einer Weggabelung im Osten des Untersuchungsgebiets befindet sich eine Kapelle
(GroBheiligenhduschen), deren direktes Umfeld neu gestaltet wurde. Durch das Unter-
suchungsgebiet verlaufen ein Radwander- und Wanderweg. Beeintrichtigungen beste-
hen aktuell tempordr aufgrund der Baumafinahmen. Zu nennen sind aber Larmemissio-
nen des Winninger Flughafens, der Bahnanlagen und der Sportanlagen. Aufgrund der
guten Erreichbarkeit durch das bestehende Wegenetz, verhéltnisméBig geringer Beein-
trachtigungen und der hohen Strukturvielfalt wies das Untersuchungsgebiet bislang eine
hohe Erholungseignung auf. Derzeit befindet sich das ,,Baugebiet siidliches Giils* in
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Umsetzung, sodass die Erholungseignung des Plangebiets eingeschrinkt und im We-
sentlichen auf die noch nicht von BaumaBnahmen betroffenen Teilflichen reduziert ist.
Zukiinftig soll die Erholungseignung stirker aus der geplanten grofrdaumigen offentli-
chen Griinfliche sowie aus den angrenzenden Strukturen in der Gemarkung Giils resul-
tieren.

9.5.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter / erneuerbare Energien und Energiespa-

ren

Kulturgiiter sind in der Regel unwiederbringlich und verschwinden bei ihrer Entfernung
dauerhaft. Im Ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes befindet sich an einer Weggabe-
lung eine Kapelle (GroBheiligenhduschen), deren direktes Umfeld vor einigen Jahren
neu gestaltet wurde. Sie liegt aufgrund einer spornartigen Erweiterung noch im rdumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Ansonsten sind im Untersuchungsgebiet weder Baudenkmale, noch archdologische
Fundstellen, Bodendenkmale oder Boden mit Funktionen als Archiv fiir Natur- und

Kulturgeschichte bekannt. Von lokaler Bedeutung ist das vorhandene, siedlungsnahe
und kleinstrukturierte Mosaik von landwirtschaftlichen und gértnerischen Nutzungen,
das allerdings bereits jetzt durch zunehmende Verbrachung bedroht ist.

9.5.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBle (Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgiitern bis hin zu komplexen Wirkungszusammenhingen
unter den Schutzgiitern).
In der nachfolgenden Tabelle werden die wesentlichen Wechselwirkungen in iibersicht-
licher Form dargestellt:

Tabelle 1: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wirkfaktor | Mensch Tiere / Pflan- | Boden Wasser Klima / Luft |Landschaft |Kultur und
> zen Sachgiiter
wirkt
J auf
Mensch | Abhangigkeit Vielfalt der Standort fiir Grundwasser Frischluftzufuhr | Attraktive Land- | Schénheit und
der Erholungs- | Arten und Kulturpflanzen: |als mgl. von Siedlun- schaft mit ho- Erholungswert
funktion von Strukturen Grinland und | Brauchwas- gen; Kaltluft- her Erho- des Lebens-
Storungsarmut | verbessern Streuobst, serlieferant und | entstehungs- lungsfunktion umfeldes
und Zugéng- Wohnumfeld Acker und (ggf.) zur Trink- | gebiet mit
lichkeit und Erho- Garten wassersiche- guten bzw. méa-
lungswirkung; rung Bigen Abfluss-
Nahrungs- maéglichkeiten;
grundlage klimatische
Ausgleichsfunk-
tion fUr die std-
westlichen
Ortsrandberei-
che von Gilils;
Beeinflussung
des menschli-
chen Wohn-
umfeldes und
Wohlbefindens
Tiere / Intensive Erho- | Gegenseitige Standort und Standortfaktor | Luftqualitat Grundstruktur | Evtl. besondere
Pflan- lung und Larm | Beeinflussung | Standortfaktor | fir Pflanzen sowie Mikro- far unterschied- | Lebensraum-
zen (Verkehr, zwischen Tie- | fur Pflanzen; und in der und Makroklima | liche Biotope; | funktion (z.B.
Sport) als Stoér- |ren und Pflan- | Lebensmedium | Folge tlw. auch | als Einfluss- vernetzendes | altes Gemauer)
faktor auf die zen; Verbra- fur Tiere und fur Tiere faktor auf den | Element von
Tier- und Pflan- | chung beein- Bodenlebewe- Lebensraum Lebensraumen,
zenwelt (St6- flusst / beein-  |sen bestimmend fir
rung und Ver- | trachtigt Tier- die GroBe von
drangung von | artenspektrum unzerschnitte-
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Arten); mgl. nen Lebens-
Eutrophierung rdumen
durch gartneri-
sche Nutzung
kann zu Arten-
verschiebung
fuhren;
Boden | Trittbelastung | Erosionsschutz |— Einfluss auf Einfluss auf Grundstruktur |-
und Verdich- durch Vegeta- Bodenentste- Bodenentste- | fur unterschied-
tung; Verande- |tion; Einfluss hung und — hung und - liche Bdden
rung der Bo- auf die Boden- zusammenset- | zusammen-
deneigen- entstehung zung; kann setzung; mgl.
schaften und — Erosion bewir- | Erosion durch
struktur durch ken Wind und Nie-
Bodennutzung derschlag
Wasser | Stoffeintrage Vegetation als | Schadstofffilter |— Einfluss auf - Wirtschaftliche
und Eutrophie- | Wasserspei- und -puffer; Grundwasser- Nutzung ggf.
rung; Gefahr- | cher und -filter | Ausgleichskor- neubildung als Storfaktor;
dung und Ver- per im Wasser- (Niederschlage, Verschmut-
schmutzung haushalt; Ein- Verdunstungs- zungsgefahr
fluss auf rate etc.)
Grundwasser-
neubildungs-
rate; Wasser-
speicher
Klima/ |Belastung Einfluss der Einflussfaktor | Einfluss durch |- Einflussfaktor | —
Luft durch Schad- | Vegetation auf | fir die Ausbil- | Verdunstung far die Ausbil-
stoffemissionen | Kalt- und dung des Mik- dung des Mik-
durch Siedlung, | Frischluftent- roklimas roklimas
Gewerbe und | stehung; Steue-
Verkehr rung des Mik-
roklimas bspw.
durch Be-
schattung oder
Windbeeinflus-
sung, z.B.
durch Gehdlze;
klimatische
Ausgleichs-
funktion und
Schadstofffilte-
rung v.a. durch
Gehodlze
Land- Veranderung Vegetation, Bodenrelief als | Kein Oberfla- - - Charakteristi-
schaft |der Eigenart Artenreichtum | charakterisie- | chengewésser kum der Eigen-
durch Nut- und Struktur- rendes Element | als Charakte- art
zungsanderun- | vielfalt als ristikum der
gen oder Neu- | charakteristi- Eigenart im
baustrukturen | sches Land- Untersu-
schaftselement chungsgebiet
vorhanden
Kultur- | Substanzscha- | Substanzscha- |— - Luftqualitét als |— -
und digung und digung Einflussfaktor
Sachgii- Zerstérungs- auf die Sub-
ter gefahr stanz

9.5.11 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planungsinderungen

Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans existiert bereits ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan, sodass die Fliche auch ohne die nun vorliegende 1. Anderung einer
baulichen Nutzung unterzogen wiirde. Bei Verzicht auf die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 260 kime es insofern ebenfalls zur Inanspruchnahme der Geltungsbe-
reichsflédche.
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9.6

Durch die geiinderten Festsetzungen kommt es im Zuge der Anderung dazu, dass bauge-
stalterisch ein abweichendes Gesamtbild entstehen kann. Bei Nichtdurchfithrung der
Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 260 wire davon auszugehen, dass das
urspriingliche stiddtebauliche bzw. gestalterische Konzept zur Umsetzung gelangen wiir-
de, das eine relativ homogene Baustruktur und —gestaltung vorsah.

Unter dem diesbeziiglich maBgeblichen Kapitel zum Schutzgut Landschaftsbild sind die
Griinde dafiir dargelegt, weshalb dennoch an der Planung festgehalten wird.

Ebenfalls zu erwihnen ist, dass bei Nichtdurchfithrung der Planung keine zusétzliche
Beeintrachtigungen insbesondere der Schutzgiiter Boden und Wasser sowie Klima und
Luft zu erwarten wiren, die mit der nun zugelassenen Uberschreitung der festgesetzten
GRZ durch Stellplitze, Zufahrten und sonstige Nebenanlagen verbunden sind. Die dies-
beziiglich zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen kénnen jedoch durch die
ebenfalls integrierte zusitzliche Kompensation sowie die fiir bestimmte Dachtypen ver-
pflichtend festgesetzte Dachbegriinung ausgeglichen werden.

Beschreibung der voraussichtlich zusitzlichen (erheblichen) Umweltauswirkungen
der Planinderungen

9.6.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit / Erholung

Die Flexibilisierung der Bau- und Dachformen sowie die Anderungen zur besseren Aus-
nutzbarkeit der Baugrundstiicke haben keine nachteiligen Auswirkungen auf die Men-
schen, ihre Gesundheit oder Erholungsmoglichkeiten. Auch die konkrete Benennung der
tatsichlich vor Lirm zu schiitzenden Grundstiicke und die Anderungen der technischen
Ausfiihrung der Larmschutzanlage fithren zu keiner zusitzlichen Beeintrachtigung der
genannten Schutzgiiter, da die erforderlichen Grenzwerte weiterhin eingehalten werden.
Insbesondere die Feinjustierung des aufschiebend bedingten Baurechts in Abhédngigkeit
von der fiir den IV. Bauabschnitt vorgesehenen Lirmschutzwand fiihrt zu keinen nega-
tiven Auswirkungen auf die hiervon betroffenen Baugrundstiicke im IV. Bauabschnitt.
Die Vertrdglichkeit der Sportplatz/ Tennisplatznutzung mit den Fldchen des Allgemei-
nen Wohngebiets wurde gutachterlich fiir einen Abstand von > 90 m nachgewiesen.
Dieser Abstand ist nordlich der Karl-Mannheim-Stra3e bzw. westlich des Flurstiicks Nr.
2141 erreicht.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung auf hierfiir geeigneten Déchern hat fiir die Men-
schen und ihre Gesundheit positive Auswirkungen, da Dachbegriinung zu einer Verbes-
serung des Kleinklimas fiihrt.

9.6.2 Schutzgut Tiere / Pflanzen / biologische Vielfalt

Die Flexibilisierung der Bau- und Dachformen sind fiir dieses Schutzgut neutral, da kei-
ne zusitzlichen Lebensraume verloren gehen oder gestort werden. Durch die Anpassung
der Festsetzungen bzw. die Anderung der technischen Ausfithrung der Lirmschutzanla-
ge werden die Verhiltnisse fiir Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt nicht erheb-
lich nachteilig verindert. Durch die Anderung konnen die zu erhaltenden Biume im
Wall-/Wandbereich besser geschiitzt werden. Die Kompensationswirkungen werden
nicht beeintridchtigt. Die Festsetzung von Dachbegriinung wirkt sich als zusétzlicher Le-
bensraum ebenfalls positiv auf die genannten Schutzgiiter aus.

Die Zulassung der GRZ Uberschreitung im Allgemeinen Wohngebiet durch Stellplitze,
Zufahrten und sonstige Nebenanlagen um bis zu 25% fiihrt zu keiner Beeintrichtigung
von zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen. Es ist aulerdem davon auszugehen, dass im
Zuge der Baumalinahmen kein zusétzlicher, d. h. iiber den im seinerzeitigen landespfle-
gerischen Planungsbeitrag ermittelten, Verlust an Pflanzen- und Tierbestand erfolgt.
Denn der landespflegerische Planungsbeitrag aus den Jahren 2001/ 2003, der Grundlage
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des Bebauungsplans Nr. 260 war, ging bereits davon aus, dass im Zuge der Baumal-
nahmen ein vollstindiger Verlust der Vegetation und der Habitatstrukturen fiir Tiere auf
den privaten Baugrundstiicken zu erwarten sei. Durch die Anlage von privaten Griinfli-
chen auf den Baugrundstiicken sollten aber neue Lebensraumstrukturen mit mittlerer
Wertigkeit entstehen. Durch die nun mogliche hohere Gesamtversiegelung kommt es je-
doch dazu, dass nach der Realisierung der Bauvorhaben weniger neuer Lebensraum fiir
ubiquitdare und weniger storempfindliche Arten auf den Privatgrundstiicken vorhanden
sein wird. Von einer grundsitzlichen Betroffenheit dieser Arten ist insofern auszugehen,
wobei die Lebensraumqualitit und Nutzbarkeit auch maBgeblich von der Gestaltung der
Freirdume abhiingt. Eine erhebliche zusitzliche Beeintriachtigung fiir das prognostizierte
Artenspektrum der privaten Griinflachen liegt allerdings nicht vor.

9.6.3 Schutzgut Boden

Die Flexibilisierung der Bau- und Dachformen sowie die Anderungen zur Lirmschutz-
anlage sind ohne Auswirkungen auf das Schutzgut. Die Anpassung der Baufenster fiihrt
im Ergebnis auch zu keiner Beeintriachtigung. Die Verschiebung der Baufenster fiir Ga-
ragen ermoglicht es, die versiegelten Flichenanteile zu reduzieren, da weniger aufwén-
dige Zufahrten erforderlich sind.

Die Zulassung der Uberschreitung der GRZ im Allgemeinen Wohngebiet um 25% durch
Stellplidtze, Garagen, Zufahrten und sonstige Nebenanlagen fiihrt hingegen zu zusitzli-
chen Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden. Die Flichenneuversiegelung mit
Oberfldachenbeldgen fiihrt i. d. R. zum dauerhaften Verlust von belebtem Oberboden mit
seinen Lebensraum-, Filter-, Puffer- und Produktionsfunktionen.

9.6.4 Schutzgut Wasser

Fiir das Schutzgut ist u. a. die Festsetzung der Dachbegriinung relevant. Sie verbessert
die Moglichkeit, anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet zuriickzuhalten und entwe-
der zu verdunsten (mit positiven Effekten auf das Kleinklima) oder zumindest zeitlich
verzogert abzuleiten.

Durch die zusitzliche Neuversiegelung mit Oberfldchenbeligen infolge der Zulidssigkeit
der GRZ Uberschreitung im Allgemeinen Wohngebiet um 25% kann sich die Versicke-
rungsrate weiter reduzieren und der Oberfldchenabfluss erhoht und beschleunigt werden.

9.6.5 Schutzgut Klima / Luft

Fiir das Schutzgut sind durch die geplanten Anderungen nachteilige Auswirkungen, ins-
besondere auf das Lokalklima zu erwarten. Durch die erhohte Versiegelungsrate der
Grundstiicksfldchen kann es zu einer stirkeren Aufheizung der Luft kommen. Gleichzei-
tig kann die festgesetzte Dachbegriinung durch Verdunstungsvorginge (Kiihlung und
Befeuchtung) und CO, -Bindung zur Verbesserung des Kleinklimas fiihren.

Die Flexibilisierung der Bau- und Dachformen kann auflerdem dazu beitragen, dass ver-
mehrt Passivhaus-Architektur zum Einsatz kommt und die Dachflichen héufiger zur
Gewinnung von Sonnenenergie genutzt werden, was indirekt zur Reduzierung von CO,
und damit zum Klimaschutz beitrigt.

Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass keine zusitzlichen erheblichen Beeintrich-
tigungen auf das Schutzgut Klima/ Luft aus der 1. Anderung resultieren.

9.6.6 Wirkungsgefiige zwischen 9.6.2 — 9.6.5

Es ergeben sich durch die geplante Anderung keine neuen Wirkungszusammenhinge
(vgl. Kapitel 7.7.7 in der Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 260,
vom 05.08.2010).
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9.6.7 Schutzgut Landschaft- / Ortsbild / Erholung

Die Anderungen im Hinblick auf die Lirmschutzanlage haben keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut, da das Ziel der optischen Einbindung der neuen Bebauung
durch den Erhalt der Baume und die vorgesehene Bepflanzung weiterhin erreicht wer-
den kann. Dies gilt auch fiir die Anpassung und Verschiebung der Baufenster. Durch die
Flexibilisierung der Bau- und Dachformen kann es jedoch zu nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild kommen, da dies im Ergebnis zu hoheren sichtba-
ren — i.d.R. hellen — Wandflachen und einer sehr heterogenen Dachlandschaft fiihren
kann. Der erleichterte Einsatz von Solaranlagen kann zu zusitzlichen Spiegelreflexen im
Umfeld fiihren, Dabei ist zu beriicksichtigen, dass das neue Baugebiet insbesondere von
den gut erschlossenen Moselhdngen gut einsehbar ist. Einen - gleichwohl geringeren -
gegenteiligen Effekt kann die festgesetzte Dachbegriinung von Flach- und flachgeneig-
ten Dichern erzielen, da sie die Gebdude optisch besser in die Grundstruktur einbindet.
Bei der Kombination von Solaranlagen und Dachbegriinung dominieren meist die So-
laranlagen das Erscheinungsbild. Die nachteiligen optischen Auswirkungen der Solaran-
lagen sind im Rahmen der Abwigung den umweltpolitischen Zielen der Energiewende
eindeutig unterzuordnen.

9.6.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter / erneuerbare Energien und Energiespa-

ren

Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch die Anderungsinhalte nicht betroffen.
Hinsichtlich der erneuerbaren Energien und des Energiesparens ermoglichen die flexibi-
lisierten Bau- und Dachformen einen besseren Einsatz von Solartechniken und Passiv-
haus-Architektur.

9.6.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

9.7

Es ergeben sich aufgrund der 1. Anderung keine zusitzlichen Wechselwirkungen als je-
ne, die in der Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 260 bereits dar-
gelegt sind. Die potenziellen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden,
Wasser sowie Klima/ Luft, Orts- und Landschaftsbild, die aus der Bebauungsplanéinde-
rung resultieren, sind darin abgehandelt.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

9.7.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung (schutzgutbezogen)

9.7.2

Hinsichtlich der potentiellen zusitzlichen nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sind die moglichen Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen be-
reits im Bebauungsplan festgesetzt (z. B. Grundstiicksbepflanzung und Fassadenbegrii-
nung, Textfestsetzung C 11.2). Die neue Festsetzung der Dachbegriinung fiir Flach- und
flachgeneigte Décher kann dariiber hinaus ebenfalls zur besseren Einbindung in die
Umgebung und damit zur Verminderung negativer Auswirkungen sowie zur Verbesse-
rung des Lokalklimas beitragen.

Art und Ausmall von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen (schutzgut-
bezogen)

Im Vergleich zum rechtskriftigen Bebauungsplan kann die Plandnderung eine groBere
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes fiihren.

Dariiber hinaus erfolgen zusitzliche Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Wasser und
Klima/ Luft, die aus der zugelassenen Uberschreitung der GRZ resultieren. Dabei be-
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rechnet sich die potentielle Neuversiegelung durch Gebdude und Oberfldchenbefesti-
gungen wie folgt:

Gebietstyp Grundstiicks- [ GRZ (inkl. versiegelbare
flichen Uberschreitung) Fliche

WA 8,13 ha x 0,5 4,07 ha
WAs 0,29 ha x 0,8 + 0,23 ha
MI 0,56 ha x 0,6 + 0,34 ha
Summen 8,98 ha =4,64 ha
Annahme: zusitzlich 3 % der Grundstiicksflichen zu 8,98 ha x0,03x0,8 + 0,22 ha
80% teilversiegelt

Summe 4,86 ha
bisherige Versiegelung durch Baugrundstiicke - 3,81 ha
zusiitzliche Neuversiegelung durch Erhéhung GRZ 1,05 ha

9.7.3 AusgleichsmaBnahmen (schutzgutbezogen)

Fiir die nicht vermeidbaren zusitzlichen Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser
durch Versiegelung im WA und WAs werden als Ausgleich weitere externe Kompensa-
tionsflachen auf dem Hinterberg (Okokontofliche) mit einer GroBe von ca. 1,05 ha zu-
geordnet. Durch die Entwicklung von ehemals intensiv bewirtschaftet Weihnachts-
baumkulturen in eine halboffene Landschaft mit extensivem Griinland, Waldrindern,
Streuobst und Heckenstrukturen wurde hier bereits im Vorgriff fiir geplante Eingriffe
neben der Aufwertung als Lebensraum auch eine Aufwertung fiir das Schutzgut Boden
vorgenommen. Insofern muss hier nicht mehr eine Festsetzung von Mallnahmen, son-
dern nur eine Zuordnungsfestsetzung inkl. der zusétzlich erforderlichen Flache von 1,05
ha erfolgen.

Im Rahmen der Baugenehmigung soll aulerdem bei erkennbaren gestalterisch schwieri-
gen Entwiirfen durch gezielte Beratung gegengesteuert werden.

9.7.4 Gegeniiberstellung von Eingriff, Kompensationsbedarf und tatsichlich geplanten
KompensationsmaBnahmen (,,Bilanz‘)

AuBer fiir den Boden werden beziiglich der anderen Schutzgiiter, wie oben dargestellt,
keine zusitzliche Eingriffe durch die Plandnderungen vorbereitet oder erméglicht. Inso-
fern ist auch keine vollstindige Uberarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung er-
forderlich, sondern wurde nur die Neuberechnung der potentiellen Versiegelung durch
Baugrundstiicke ergiinzt (vgl. Tabelle unter 9.7.2).

9.7.5 Abweichungen von den landespflegerischen Zielvorstellungen mit Begriindung und
Angabe des Defizites

Durch die Plandnderungen ergeben sich keine zusitzlichen Abweichungen von den lan-
despflegerischen Zielvorstellungen.

9.7.6 Zuordnung der Eingriffe zu den Kompensationsmafinahmen

Die bisherige Zuordnung der Eingriffe des Ursprungsplanes zu den festgesetzten Kom-
pensationsmaBBnahmen wird von der Plandnderung nicht bertihrt.

Zusitzlich werden fiir die hinzu kommenden Eingriffe in die Schutzgiiter erginzende
Kompensationsmanahmen bzw. -flaichen auf dem Hinterberg in einem Umfang von ca.
1,05 ha zugeordnet.
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9.8

9.9

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung der Planung auf die Umwelt (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpline eintreten, zu iiberwachen. Hierdurch
sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig erkannt und
geeignete Mallnahmen zur Abhilfe ergriffen werden. Die geplanten MaBBnahmen sind an
dieser Stelle im Umweltbericht darzulegen. Die Informationen der Behdrden im Sinne
des § 4 Abs. 3 BauGB sind hierbei zu beriicksichtigen. Die Uberwachung soll sich auf
die erheblichen und nicht exakt vorhersehbaren Auswirkungen konzentrieren.

Im konkreten Fall gibt es Prognoseunsicherheit insbesondere beziiglich der Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Fehlentwicklungen im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild sind im Zuge der
Umsetzung des Baugebietes und der Herstellung der einzelnen Bauten zu beobachten.
Hierzu ist eine Erfassung und Bewertung der Situation vorzunehmen, sobald die Reali-
sierung der Bauvorhaben in den Bauabschnitten I. und/ oder II. Bauabschnitt zu ca. 1/4
(entspricht ca. 8 Bauvorhaben im .BA bzw. 12 Bauvorhaben im II. BA, kombiniert ca.
20 Bauvorhaben) vollzogen wurde. Das v.g. Monitoring erfolgt durch das Amt fiir
Stadtentwicklung und Bauordnung.

Falls die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 260, Anderung 1 nicht ausreichen, um ei-
ne landschaftsvertriagliche Bebauung siidlich von Giils sicherzustellen, sind die baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen entsprechend anzupassen.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung der Kapitel 9.2 — 9.8

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes 260 ,,Baugebiet siidliches Giils** sol-
len einige Planinhalte an die konkret vorgetragenen Bauwiinsche der Bauwilligen, die
Ergebnisse der abgeschlossenen Baulandumlegung sowie die konkrete Ausfithungspla-
nung der Lirmschutzanlagen angepasst werden. Hierzu werden im Wesentlichen die
Bau- und Dachformen flexibilisiert. Dariiber hinaus erfolgt eine Anpassung der Bau-
fenster an die neu gebildeten Flurstiicke sowie eine maBvolle Anderung der GRZ Fest-
setzungen. Der bisherige Hinweis der Dachbegriinung wird jetzt fiir hierfiir geeignete
Dicher verbindlich festgesetzt.

Die Umweltpriifung bezieht sich im Sinne einer Fortschreibung nur auf diese Ande-
rungsinhalte.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass durch die geplanten Anderungen zusitzliche erhebli-
chen Eingriffe durch Versiegelung in die Schutzgiiter Boden und Wasser zu erwarten
sind. Entsprechend bedarf es einer erginzenden Kompensation der Eingriffe mit ent-
sprechender Zuordnung.

Fiir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild kann es durch die Flexibilisierung der Bau-
und Dachformen zu zusitzlichen negativen Auswirkungen kommen. Diese werden al-
lerdings im Vergleich zur bisher zulidssigen Landschaftsbildidnderung nicht als erheblich
eingestuft. Die Festsetzung der Dachbegriindung kann hier eine vermindernde Wirkung
haben und wirkt sich auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie Wasser und Klima
sogar positiv aus.

Die nicht vermeidbare potentielle nachteilige Verdnderung des Orts- und Landschafts-
bildes wird im Rahmen der Abwigung gegeniiber der Wohnzufriedenheit, der besseren
Vermarktbarkeit und Nutzbarkeit der Grundstiicke sowie dem umweltpolitischen Ziel
der Energiewende (Solarenergie, Passivhaus-Architektur) in Kauf genommen.
Geidnderte Wechselwirkungen der Schutzgiiter ergeben sich aus der Planinderung nicht.
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10

Gender Check

Gender Mainstreaming steht fiir die Chancengleichheit/Gleichberechtigung fiir Frauen
und Minner. Ubersetzen kann man Gender mit ,,sozialem Geschlecht", dem Zusammen-
leben und Arbeiten von Frauen und Ménnern. Mainstream kann mit dem Begriff
"Hauptstrom" iibersetzt werden. Beides zusammen will die Anliegen von Frauen und
M'einnern1 gleichermallen und querschnittsorientiert in alle Entscheidungsprozesse auf-
nehmen.

Grundlage fiir Gender Mainstreaming sind deutsche und europiische Gesetze.

Im Grundgesetz der Bundesrepublik Deutschland ist die Gleichberechtigung von Frauen
und Minnern als Staatsziel in Artikel 3, Absatz 2 formuliert: "Minner und Frauen sind
gleichberechtigt". 1994 wurde der Grundgesetzartikel im Zuge der Verfassungsreform
erginzt. Seitdem heiB3t es weiter: (...) ,,Der Staat fordert die tatsdchliche Durchsetzung
der Gleichberechtigung von Frauen und Ménnern und wirkt auf die Beseitigung von
Benachteiligungen hin.*

Die ,,Chancengleichheit* u.a. zwischen Ménnern und Frauen ist dariiber hinaus als ab-
wigungserheblicher Belang in § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB integriert und als solcher in den
Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen.

Ziel des Gender Mainstreaming in der Bauleitplanung ist es, eine gleichstellungsorien-
tierte Planung durchzufiihren, die rdaumliche Angebote fiir verschiedene Gruppen und
Alltagssituationen schafft.” Dabei spielen die nachfolgenden Leitziele eine zentrale Rol-
le, auf die der vorliegende Bebauungsplan Nr. 260, Anderung 1 hin iiberpriift wurde.

10.1 Nutzungsmischung und gute Erreichbarkeit

Eine hinreichende Nutzungsmischung stellt eine tragende Siule fiir die Vereinbarkeit
von Erwerbs- und Versorgungs-“Arbeit* dar. Kurze Wege sind einerseits zur Gewihr-
leistung der Teilnahme aller Bevolkerungsgruppen/ Altersgruppen und andererseits zur
Vermeidung unnotiger Verkehre anzustreben.

Eine moglichst kleinrdumige Nutzungsmischung im Baugebiet wurde bereits im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 260 durch die horizontale Gliederung des Baugebiets
in ein kleineres Mischgebiet und das iiberwiegende Allgemeine Wohngebiet erreicht.
Dabei wurden die Mischgebietsstrukturen rdumlich derart angeordnet, dass sie die larm-
empfindlichen Wohnbereiche moglichst wenig beeintridchtigen. Das bedeutet konkret,
dass das Mischgebiet am Rande des Baugebiets, in rdumlicher Nihe zu der ldrmintensi-
ven Bahntrasse angeordnet wurde. Auf diese Weise kann au3erdem eine gewisse Ab-
schirmung des anschliefenden Allgemeinen Wohngebiets gegeniiber dem Bahnldrm er-
reicht werden.

Die Voraussetzungen fiir die Vermeidung von Autofahrten und die Nutzung des Fahrra-
des sind im Umkreis von ca. 2 Kilometer bestens gegeben. Der Hauptbahnhof und die
Innenstadt sind mit weniger als 5 Kilometer Entfernung noch gut mit dem Fahrrad iiber
die Giilser Eisenbahnbriicke und die mit Radverkehrsanlagen ausgestattete Beatusstrafle
erreichbar. Der Stadtteil Giils verfiigt des Weiteren iiber einen eigenen Bahnhaltepunkt,
der ausgehend von dem Baugebiet fullldufig erreichbar ist. Derzeit verliduft eine Busli-
nie der KEVAG unmittelbar nordlich des Baugebiets, die voraussichtlich kiinftig durch

! Ministerium fiir Integration, Familie, Kinder, Jugend und Frauen des Landes Rheinland-Pfalz, Kaiser-Friedrich-Strale Sa,

55116 Mainz, http://gender-mainstreaming.rlp.de, Stand: 16.05.2012.

2 Ebenda.

3 Vgl. Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu) (2007): Gender Mainstreaming in der Bauleitplanung, Eine Ahndreichung mit

Checklisten, Berlin.
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das Baugebiet hindurch gefiihrt werden soll. Die Anbindung an den OPNV kann dem-
nach gewdhrleistet werden.

Dariiber hinaus wird das Baugebiet durch zahlreiche Fulwegeverbindungen innerge-
bietlich sowie zur freien Landschaft hin vernetzt.

Als ein weiterer Unteraspekt der Nutzungsmischung ist auch die soziale Durchmi-
schung des Gebietes zu sehen. Darauf wird im Baugebiet siidliches Giils durch unter-
schiedlichste Bauweisen (offene Bauweise als Einzel-, Doppel- und Reihenhduser) und
GrundstiicksgroBen (zwischen ca. 300 und ca. 1.000 gm) reagiert. Dadurch konnen je
nach GroBle und Lage der Grundstiicke Bauherren unterschiedlicher sozialer Stellung
und finanzieller Méglichkeiten angesprochen werden.

10.2 Versorgung, Verkehr und Infrastruktur

Versorgungseinrichtungen des tdglichen Bedarfs sind in fulldufiger Entfernung zum
Baugebiet siidliches Giils vorhanden. AuBerdem diverse Arzte, eine Apotheke sowie
weitere Dienstleistungen und Gemeinbedarfseinrichtungen wie eine Grundschule, eine
Kindertagesstitte, kirchliche Einrichtungen und ein Seniorenheim. Die nahe gelegenen
Einrichtungen ermdéglichen demnach eine Reduzierung des Zeitaufwands zur Bewilti-
gung unterschiedlicher Wegzwecke (z.B. Einkaufen, Arztbesuch, Kinderbetreuung).
Aufgrund der Vielzahl von Angeboten wurde auf eine explizite zusitzliche Ausweisung
im Baugebiet selbst verzichtet.

Die Dimensionierung der Verkehrsflachen erfolgte weitgehend auf Basis der Richtlinie
fiir die Anlage von StadtstraBen. Wo moglich, wurden die Stralenquerschnitte auf das
absolut notwendige Mal} reduziert. Zahlreiche Teile des Gebiets werden durch schmale
Wohnwege erschlossen. Eine Vielzahl von FuBwegen ergéinzen das StraBennetz und
stellen z.B. eine gute und schnelle Erreichbarkeit der zentralen 6ffentlichen Griinfldche
sicher, die als Aufenthalts- und Spielraum dienen soll. Hierin ist auBerdem vorgesehe-
nen Spielmoglichkeiten fiir Kinder vorzuhalten. Die 6ffentliche Griinfldche selbst wird
von zusitzlichen FuBwegen durchzogen, sodass eine soziale Kontrolle bzw. Einsehbar-
keit der Flichen gewihrleistet ist.

10.3 Nutzungsqualitiit des Wohnumfeldes und Nutzungsvielfalt des Aulenraumes

Wohngebiete sollten bestenfalls so strukturiert sein, dass soziale Kontakte und eine so-
ziale Kontrolle moglich werden. Gleichzeitig ist zur Wirtschaftlichkeit der Infrastruk-
tureinrichtungen tendenziell eine hohere stadtebauliche Dichte notwendig. Im Baugebiet
stidliches Giils ist die bauliche Dichte fiir ein Wohnbaugebiet relativ hoch. Dagegen
wurde die stadtebauliche Dichte im Bezug auf die Entwicklung der Wohnungsanzahl
auf max. 2 Wohneinheiten pro Gebdude beschrinkt. Die teilweise geringen privaten
Freiflachen konnen durch die grofziigigen wohnungsnahen offentlichen Griinflichen
kompensiert werden, die der Nutzung durch die Bewohner offen stehen werden. Zur
Ausiibung von Vereinssportarten befinden sich ein Fullballplatz sowie Tennisplitze in
unmittelbarer Nihe.

Die kiinftig ausschlielich von Ziel- und Quellverkehr gekennzeichneten Wohnwege,
die teils auBerdem mit Wendeanlagen versehen sind, konnen den Bewohnern aufgrund
der zu unterstellenden geringen Stérungsfrequenz als Treff-, Kommunikations- und
Spielort dienen.

10.4 Sicherheit im 6ffentlichen Raum

Die Anordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, die Ausrichtung der Gebédude
und die Verortung der Stellplitze und Garagen sollten derart erfolgen, dass Angstriume
vermeiden werden. Wesentlich sind in diesem Zusammenhang Einsehbarkeit und Ori-
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entierungsmoglichkeit im offentlichen Raum, die das subjektive Sicherheitsgefiihl stér-
ken. Vorteilhaft ist es zudem, wenn eine soziale Kontrolle erméglicht werden kann.

Im Baugebiet siidliches Giils wurde dies dergestalt beriicksichtigt, dass die {iberbauba-
ren Grundstiickflichen wo mdoglich nahe an den Verkehrsflachen angeordnet wurden.
Hierdurch kann z.B. eine soziale Kontrolle erméglicht werden. Hierbei spielt aulerdem
die gewdhlte stddtebauliche Dichte im Bezug auf die realisierbaren Wohneinheiten und
Geschosse eine Rolle. Die diesbeziiglich gewéhlte Ausgestaltung des Baugebiets ist der
Etablierung sozialer Kontrolle zutriglich.

Der Anordnung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen nahe an den Verkehrsflichen
stehen allerdings die energetische Optimierung und die angestrebte Schaffung moglichst
gut belichteter, d.h. besonnter Grundstiicksfldchen entgegen. Die gewihlte Anordnung
der Baufenster gibt daher eine Schnittmenge dieser Belange wieder.

Die Anordnung der Stellpldtze und Garagen erfolgt in den iiberwiegenden Teilen des
Baugebiets unmittelbar an den zugeordneten Wohngebéduden. In wenigen Bereichen
sind so genannte Garagenzeilen vorgesehen, die vor allem den Stellplatzbedarf derjeni-
gen Wohngebidude decken, die auf dem eigenen Grundstiick keine Moglichkeit zur Er-
richtung der erforderlichen Stellpldtze haben (z.B. Reihenhausgrundstiicke). Dabei wur-
de jedoch darauf geachtet, dass die Garagenansammlungen nur einseitig, d.h. nicht mit
gegeniiberliegendem Pendant, eingeplant wurden. Auf diese Weise entstehen keine iso-
lierten Hofsituationen, die Angstrdume darstellen konnen.

Viele Details, die zu einem subjektiven Sicherheitsempfinden beitragen sind jedoch
nicht iiber die Festsetzungsmoglichkeiten eines Bebauungsplans steuerbar. Hierzu zih-
len beispielsweise eine gute Ausleuchtung sowie einsehbare Gestaltung der Eingangssi-
tuation auf dem Privatgrundstiick oder Mindeststandards hinsichtlich eines technischen
Einbruchsschutzes, aber auch Mallnahmen, wie die klare Definition von FuBlgéngerbe-
reichen und die Anordnung von Ein- bzw. Ausfahrten dergestalt, dass Geh- und Rad-
wege vor dem Autoverkehr geschiitzt sind.

Stidtebauliche Abwigung

Bebauungsplanbezogene stidtebauliche Belange

Die Zielvorstellung des Bebauungsplans Nr. 260 basiert auf der Schaffung von Bauland
fiir junge Familien. Die Einbindung in das gewachsene Orts- und Landschaftsbild sollte
hierbei beriicksichtigt werden. Durch weit reichende landespflegerische Festsetzungen
und MaBnahmen konnte eine Vertriglichkeit mit den Belangen Natur und Landschaft
erreicht werden. Weitergehend war beabsichtigt, ein stark durchgriintes Baugebiet zu
entwickeln, das sich durch die Vernetzung der Offentlichen Griinflichen mit den priva-
ten Grundstiicken iiber deren Gartenzone auszeichnen sollte.

Diesen grundsitzlichen Zielen soll durch die Anderung des Bebauungsplanes auch wei-
terhin weitestgehend entsprochen werden.

Die in dem Bebauungsplanverfahren Nr. 260 ermittelten Okologischen MaBnahmen
bzw. Festsetzungen sind von der Bebauungsplandnderung, mit Ausnahme des Belangs
Orts- und Landschaftsbild, grundsétzlich nicht beriihrt. Insbesondere die auf offentli-
chen Flidchen vorgesehenen MaBinahmen sind nicht tangiert. Die Malnahmen zur Be-
pflanzung der Privatgrundstiicke werden sich aufgrund der erweiterten Versiegelungs-
moglichkeiten flichenmiBig potentiell reduzieren. Die hierfiir erforderlichen Kompen-
sationsmaBBnahmen werden jedoch im Verhiltnis 1:1 erbracht.

Im Bezug auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild kann es durch die Verdnderun-
gen der Bau- und Dachformen zu negativen Auswirkungen kommen. Diese werden al-
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lerdings vor dem Hintergrund der bisher zulédssigen Landschaftsbildverdnderung als
nicht erheblich eingestuft.

Die zugelassene GRZ Uberschreitung im Allgemeinen Wohngebiet um 25% liduft der
o.a. Zielsetzung, der Schaffung eines griin vernetzten Baugebietes, nicht entgegen. Die
gednderte Festsetzung dient der Sicherung der Realisierbarkeit der geplanten Vorhaben.
Die Vernetzung der privaten und offentlichen Strukturen wird nach wie vor gewahrt.

Okologische Belange

Auf die vorliegende Anderung Nr. 1 des Bebauungsplans Nr. 260 sind im Wesentlichen

die nachfolgenden ©kologischen Belange zu iibertragen, die bereits auf Basis des

Bebauungsplans Nr. 260 ermittelt und bewertet wurden:

e Ausrichtung des iiberwiegenden Teiles der Gebdude nach Siidwesten, mit der
Moglichkeit in privater Initiative Sonnenenergie auszunutzen,

e Beschrinkung der Gebdudehohen.

Beiden Aspekten wird auch im Rahmen der Anderung Nr. 1 Rechnung getragen.

Die Ausrichtung der Dachfldchen wird an wenigen Stellen im Plangebiet an die inzwi-

schen (im Nachgang zu der durchgefiihrten Baulandumlegung) vorliegenden Grund-

stiickverhiltnisse angepasst. Hierdurch ergibt sich keine Verschlechterung der Nut-

zungsmoglichkeiten fiir erneuerbare Energien. Des Weiteren verbleibt die maximale

Hohe der baulichen Anlagen (Firsthohe) bei 10,0 m iiber dem Bezugspunkt ,,Stralen-

achse®. Die Festsetzungen zur zulidssigen Trauf- bzw. Attikahohe erfahren eine Ande-

rung, die sich jedoch nicht ma3geblich auf das Gesamtvolumen der Baukorper auswir-

ken wird.

Beriicksichtigung der projektspezifischen Zielvorstellungen im Bebauungsplan

Das flachensparende Bauen, kleine Grundstiicke und viele Hausgruppen gehdren zum
festen Bestandteil der urspriinglichen Bebauungskonzeption. Die Ausrichtung der Be-
bauung nach Siiden bzw. nach Siidwesten ermdoglicht bereits die optimale Ausnutzung
der Solarenergie. Nun soll dies durch die Zulédssigkeit energetisch optimierter Baufor-
men vervollstindigt werden. Es musste jedoch verzeichnet werden, dass im Zuge des
Baulandumlegungsverfahrens zwar der Zielsetzung entsprechend, Grundstiicke mit ge-
ringer Grundstiicksfldche gebildet wurde, diese allerdings groftenteils so klein bemes-
sen sind, dass die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der GRZ zur Minimierung der
Versiegelung im Baugebiet nicht mehr umsetzbar waren. Auf diesen Missstand war nun
mithilfe der 1. Anderung zu reagieren.

Weiterhin zu beachtende Punkte der projektbezogenen Entwicklungsziele sind das Orts-
und Landschaftsbild und die Erholungsnutzung. Mit der Festsetzung von maximal zwei
Geschossen fiir den iiberwiegenden Teil der Gebdude und einer geringen Bautiefe von
vorwiegend 15 m Tiefe erhalten die Gebédude eine Kubatur, die im Zusammenspiel mit
den festgesetzten Anpflanzungen von groBkronigen Bdaumen und der Begriinung von
groBen Fassaden keine optische Dominanz entfalten soll. Die Empfehlungen zu den zu
verwendenden Materialien und Farben zur Dacheindeckung sowie die MaBBnahmen zur
Begriinung von Flachdichern- und flach geneigten Dichern unterstiitzen dieses Ansin-
nen. Die im Bebauungsplan Nr. 260 festgesetzte maximale Gebdudehohe (Firsthohe)
von 10,0 m wird auch im Zuge der Anderung Nr. 1 nicht weiter erhoht, sodass nach wie
vor davon auszugehen ist, dass die voran dargelegte Vertriglichkeit im Zusammenspiel
mit dem Schutzgut Orts- und Landschaftsbild trotz der nun moglichen anderen Dach-
formen nicht erheblich beeintriachtigt ist.

Die nachteiligen optischen Auswirkungen der Solaranlagen sind im Rahmen der Abwé-
gung den umweltpolitischen Zielen der Energiewende eindeutig unterzuordnen.
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Private Belange

Hier ist neben dem Willen, ein Vorhaben iiberhaupt realisieren zu konnen, das grundle-
gende Interesse der Privateigentiimer an weitgehender Baufreiheit auf dem jeweiligen
Baugrundstiick in die Abwigung der Belange einzustellen. Des Weiteren ist davon aus-
zugehen, dass auch seitens der Eigentiimer der Grundstiicke der Wunsch besteht, eine
energetisch optimale Bauform wihlen und den Einsatz erneuerbarer Energien bestmog-
lich ausnutzen zu kénnen.

Die bislang gegebenen Bebauungsmoglichkeiten werden so weit moglich erhalten, so-
dass durch die gednderten bzw. erginzten Festsetzungen keine ginzlich neuen Anforde-
rungen, sondern alternative Bebauungsmoglichkeiten geschaffen werden. Beispielhaft
hierfiir sind die gewéhlten Moglichkeiten zur Errichtung von Dachaufbauten.

Zusammenfassung im Rahmen der Abwéigung

Wihrend der mehrjahrigen Bearbeitungszeit bis zur Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplans Nr. 260 und trotz der Bereitstellung von Bauland in weiteren Stadtteilen, so

z. B. auf dem Asterstein und in Riibenach, im Baugebiet ,,In der Klause®, hat der Sied-
lungsdruck, der gerade fiir das vorliegende Gebiet zu verspiiren ist, in seiner Stéarke
nicht nachgelassen.

Entsprechend der gesetzlichen Forderung, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevol-
kerung zu fordern, bildet der Bebauungsplan Nr. 260 den angemessenen Rahmen.
Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 260 wird dieser Rahmen
konkretisiert bzw. verfeinert. Die Planung ermdéglicht moderne Bauformen und einen
unkomplizierten Einsatz erneuerbarer Energien. Die gestalterische Grundidee des Be-
bauungsplans Nr. 260 wird hierdurch nicht grundlegend in Frage gestellt.

Die in die Abwigung einzustellenden offentlichen Belange sind weitgehend nicht von
der Planung betroffen. Einzig die Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie des
Klimas waren im Hinblick auf die gednderten Planfestsetzungen zu beriicksichtigen Es
kann jedoch festgehalten werden, dass die Abdnderung der gestalterischen Regelungen
sowie die gednderten Festsetzungen zur zuldssigen Trauf- bzw. Attikahohe zu keinen
weitergehenden erheblichen Beeintrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes fithren
werden. Den Belangen des Klimas kann durch die getroffenen Regelungen zur Dachbe-
grilnung lokal Rechnung getragen werden. Fiir die Belange des Bodens und des Wassers
wurden externe KompensationsmaBnahmen vorgesehen, die die zusétzlichen Eingriffe
ausgleichen konnen.

Die Anderungen kommen auBerdem den privaten Belangen der Grundstiickseigentiimer
entgegen. Die Flexibilisierung der Bauformen fiihrt zu einer Reduzierung der Ein-
schrinkungen der Baufreiheit.

Bodenordnende und erginzende MafBnahmen

Zur Realisierung der Planung ist die Teilung des Flurstiicks Gemarkung Koblenz, Flur
1, F1.Nr. 38/133 erforderlich. Dabei handelt es sich um die zusitzliche Teilfliche von
ca. 1,05 ha, die dem Bebauungsplan Nr. 260, Anderung 1 als externe Kompensationsfli-
che auf dem Hinterberg zugeordnet wird. Die iibrige Restfliche des Flurstiicks 38/133
verbleibt im Okokonto der Stadt Koblenz.

Kosten

Im Zuge der Realisierung der Planung werden zusétzliche externe Kompensationsfla-
chen (Hinterberg) im Umfang von ca. 1,05 ha erforderlich. Unter Annahme der seiner-
zeitigen Kostenansitze des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 260 fiir die Mal3-
nahme ,,Hinterberg* ergeben sich zusitzliche Kosten von ungefidhr 15.000 €.
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Es handelt sich dabei um eine kostenerstattungsbeitragspflichtige Ma3nahme im Sinne
des § 135 a-c BauGB.

Grundlagen der 1. Anderung:

1. Stellungnahme des schalltechnischen Ingenieurbiiros Pies zu den aktiven Larmschutz-
mafBnahmen in Bezug auf die im Plangebiet zu erwartenden Sportgerduschimmissionen
(06.01.2011, Ingenieurbiiro Pies, Boppard)

2. Textliche Zusammenfassung Larmgutachten in Giils (Mai 2008, Ingenieurbiiro Pies,

Boppard) sowie ergiinzende Kennzeichnung der Larmpegelbereiche (Oktober 2009, In-

genieurbiiro Pies, Boppard)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Dez. 2006, GfL)

4. LPB Teil I (Mirz 2001, GfL, Koblenz) und Teil II (Dez. 2003, GfL, Koblenz)

[9S)
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