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I VERFAHREN

Anwendung des Verfahrens fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung (8 13a BauGB)

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Vo-
raussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB liegen wie nachfolgend
dargelegt vor:

§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB:

Beim Bebauungsplan Nr. 317 handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
zur wohnbaulichen Entwicklung unter Wiedernutzbarmachung der Flachen eines ehemaligen
Gartnereibetriebs sowie zur Nachverdichtung.

§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB:

Die maximal zulassige GroRRe der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt in-
nerhalb des Geltungsbereiches mit einer Gesamtflache von ca. 0,8 ha Gr6éRRe deutlich hinter
der Grof3e von 20.000 gm nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zuriick.

Ein enger sachlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer Bebauungs-
plane besteht nicht.

§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, begriindet.

8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB:

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten
mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG be-
stehen nicht.

Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wird abgesehen. Gleichwohl sind im Verfahren
nach § 13a BauGB die speziellen Umweltauswirkungen der Festsetzungen zu ermitteln und
zu bewerten.
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Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundséatze

1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans in der Johannesstral3e wurden vor-
mals Uberwiegend als Gartnerei genutzt. Diese Nutzung ist mittlerweile entfallen.

Die Flachen eignen sich jedoch insbesondere fur eine wohnbauliche Verdichtung, entspre-
chend der angrenzenden Bestandsnutzung und der Nachfragesituation am Wohnstandort
Koblenz insgesamt sowie insbesondere Metternich als innenstadtnaher, und damit gut er-
schlossener, Bereich.

Auch die derzeitige Vorhabentragerin plant eine Nachverdichtung sowie eine Nutzungsande-
rung in Richtung Wohnnutzungen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir das Vorhaben zur baulichen Nachver-
dichtung ist jedoch die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Im vorliegenden Fall soll
ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Planungsziele des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 317 - Johannesstralie
sind:

- Stadtebauliche Aktivierung und Neuordnung des Grundstlcks.

- Aufwertung und Schaffung eines innenstadtnahen Wohnstandortes durch Etablierung ei-
ner neuen Bebauung.

- Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen fir eine stadtebaulich vertragliche und be-
darfsgerechte Folgenutzung.

- Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung.
2 Plangebiet

2.1 Lage und GrofRe des Plangebiets

Der Geltungsbereich hat eine GréRRe von ca. 0,8 ha und umfasst die folgenden Flurstiicke in
den Gemarkungen Neuendorf, Flur 7 sowie Metternich, Flur 1:

644/2*, 210/4, 194/6, 517/194, 399/195, 400/195, 196, 197, 401/198 sowie 402/202 (* Flur-
stick liegt nur zu einem Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans).

Die Grenzen des Geltungsbereichs werden gebildet
- im Norden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 292/1 (Pollenfeldweg),

- Im Westen durch die Ostliche Grenze der Flurstiicke 198/1, 198/2, 194/2, 194/3, 194/5,
3281/646, 644/2 (JohannesstralRe), 3287/646 und 3288/645,
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- im Siuden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 192/1 und 187/7 (An der Eisbreche),

- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiickes Nr. 2/10 (Falckensteinkaserne) so-
wie die privaten Wohngrundstiicke 403/203, 206/1 sowie 210/6.
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Abbildung 1: Geltungsbereich B-Plan Nr. 317 ,,Baugebiet zwischen Johannesstral3e, Pollen-
feldweg und der Falckenstein-Kaserne“ (unmafR3stéablich)

2.2 Nutzungen im Plangebiet

Bei den im Plangebiet vorhandenen Nutzungen handelt es sich um die Brachflache einer mitt-
lerweile nicht mehr vorhandenen gewerblichen Nutzung (Géartnerei; die unbebauten Freifla-
chen des Plangebiets wurden als Aul3en-/Pflanzflachen der Gartnerei genutzt.). In geringem
Umfang werden diese Flachen derzeit teilweise zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt.

Die Freiflachen des Plangebiets in Flurstiick Gemarkung Neuendorf, Flur 7, Flursticksnummer
402/202 bestehen aus einer unversiegelten Brachflache ohne bekannte Vornutzung (vgl. Ab-
bildung 2).
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Abbildung 2: Luftbild mit Gberlagertem Geltungsbereich (unmaRstéblich)!

2.3 Umgebung des Plangebiets

Westlich des Plangebiets befinden sich mit Einfamilienh&usern bebaute Grundstuicke entlang
der Johannesstral3e.

Sudlich angrenzend, erschlossen von der Johannesstral3e sowie der Stral3e An der Eisbreche,
befinden sich zwei- bis viergeschossige Wohngebéaude.

Im Osten grenzt die Falckenstein-Kaserne an.

1 Stadt Koblenz:  Amtlicher Stadtplan  Koblenz, aufgerufen unter:  http://www.koblenz.de/ci-
tyguide/html/de/1024x768.html (Stand: Mai 2016).
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Nordlich des Gebietes befinden sich weitere zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude, er-
schlossen von der JohannesstraRe und dem Pollenfeldweg, sowie in etwa 250 Meter Entfer-
nung die Pollenfeld Gesamtschule, erschlossen von der Johannes- sowie der Eifelstralie.

3 Planungsgrundlagen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (8 8 Abs. 2 BauGB)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz aus dem Jahr 1983 wird das Plangebiet
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Flachennutzungsplan
J

Abbildung 3: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz (Stand 1983) - (zent-
ral, schwarz umrandet — Geltungsbereich des Bebauungsplans 317) (unmalstab-

lich)2

Der Bebauungsplan ist somit im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

2 Stadt Koblenz:  Amtlicher Stadtplan  Koblenz, aufgerufen unter:  http://www.koblenz.de/ci-
tyguide/html/de/1024x768.html (Stand: Mai 2016).
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3.2 Bestehendes Baurecht
Fur den Geltungsbereich bestehen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

Westlich des Plangebiets (nicht direkt angrenzend) bestehen die Bebauungsplane Nr. 56, An-
derung und Erweiterung Nr. 1 (AuE Nr.1) sowie Nr. 149. Der Bebauungsplan Nr. 56 AuE Nr. 1
setzt i.W. eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule und ,Sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®, einen Gartenbaubetrieb sowie 6ffentliche
und private Grinflachen und — am 6stlichen Rand seines Plangebiets kleinteilig und am west-
lichen Rand eine grol3ere Teilflache — Allgemeine Wohngebiete fest.

Der Bebauungsplan Nr. 149 setzt i.W. reine Wohngebiete sowie offentliche Grinflachen fest.

Sudostlich (nicht direkt angrenzend) liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 189
Der Bebauungsplan setzt i.W. Allgemeine Wohngebiete sowie private Garten und einen 6f-
fentlichen Spielplatz fest.

Weitere Bebauungsplane im direkten Umfeld des Plangebiets bestehen nicht (vgl. Abbildung
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Abbildung 4: Bebauungsplane der Umgebung (Quelle: Stadt Koblenz) — (zentral, grin umrandet
— Geltungsbereich des Bebauungsplans 317) (unmaRstablich)3

3 Stadt Koblenz: Amtlicher Stadtplan Koblenz, von der Verwaltung (Stadtplanungsamt) erhalten (Stand: Juni
2016).
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4 Uberdortliche Planungen und Fachplanungen

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden fiir das Gebiet der Stadt Koblenz durch
- das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz4,

- den Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald® und

- den Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Wes-
terwald®

konkretisiert.
Fur die vorliegende Planung relevante Grundsatze und Ziele der Raumordnung sind u.a.:

- Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Reduzierung der quantitativen Flacheninan-
spruchnahme (LEP IV Z 31).

- Vorrang der stadtebaulichen Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauli-
che Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes vor der Neuausweisung von Fla-
chen im Aul3enbereich (LEP IV Z 31 / RROP Gn Kap. 2.2 S. 13).

- Ausweisung neuer Wohnbauflachen ausschlieflich in raumlicher und funktionaler Anbin-
dung an bereits bestehende Siedlungsflachen (LEP IV Z 34).

- Wahl von ErschlieBungskonzepten und Bauformen, die moglichst wenig Flache beanspru-
chen und héhere Wohnsiedlungseinheiten ermdéglichen (RROP Gn Kap. 2.2 S. 13).

- Anpassung der Ausweisung neuer Siedlungsflachen an der vorhandenen Siedlungsstruk-
tur, d.h. es sollen die Instrumente der Baulandmobilisierung zur Ausweisung zusatzlicher
Siedlungsflachen genutzt werden (RROP G 2 Kap. 2.2 S. 13).

- Bemessung der Wohnbauflachen am vorhandenen Bedarf (LEPIV / RROP G1
Kap. 2.2.1).

- Sicherung und Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur im hochverdichteten Raum der
Stadt Koblenz mit klaren Grenzen fir die Siedlungsgrenzen (RROP G 2 Kap. 5.1 S. 59).

Die Ziele und Grundsatze werden durch die vorliegende Planung erfullt.

Land Rheinland-Pfalz (2008): Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV; Mainz.

5 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2006): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald,
Koblenz.

6 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2011): Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald — Stand Entwurf, Koblenz.
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5 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Umnutzung des Areales der ehemaligen Géartnerei zu
einem innenstadtnahen Wohnquartier vor.

Das Plangebiet schlief3t Uber eine im sidlichen Abschnitt des Geltungsbereiches liegende Pri-
vatstral3e (Planstraf3e A) an die Johannesstrafl3e an. Von hier aus soll auch das stdliche Bau-
feld erschlossen werden. Die beiden zentral gelegenen Baufelder werden Uber eine weitere,
nach Norden verlaufende Stral3e (Planstral3e B) erschlossen. Das nordliche und kleinste Bau-
feld soll zum Teil vom Pollenfeldweg, zum Teil von der Planstral3e B aus erschlossen werden.

Das Konzept sieht die Anlage von Tiefgaragen fir den ¢stlichen und stidlichen Teilbereich vor.
Im westlichen und nérdlichen Baufeld sollen die Stellplatze oberirdisch untergebracht werden.

Zur Herstellung der notwendigen Stellplatze gemaf3 Verwaltungsvorschrift Uber Stellplatze des
Landes Rheinland-Pfalz’ sind ausreichende Flachen innerhalb der Baugrundstiicke vorhan-
den.

Das derzeitig verfolgte Bebauungskonzept sieht die Errichtung von drei Einzelhdusern sowie
zwei Doppelhausern vor. Dartber hinaus ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern geplant.

Die Einzelhaus-, bzw. Doppelhausbebauung im Westen des Plangebiets orientiert sich am
benachbarten Bestand und schafft einen raumlichen Ubergang zur Mehrfamilienhausbebau-
ung im Osten des Plangebiets.

Die erforderlichen Stellplatze sollen (soweit mdglich) bei den Einzelhdusern und den Doppel-
hausern jeweils innerhalb der privaten Grundstiicke untergebracht werden.

Die erforderlichen Stellplatze der geplanten Mehrfamilienhauser sollen in Tiefgaragen unter-
gebracht werden. Weitere oberirdische Stellplatze sollen lediglich in Form von Besucherpark-
platzen innerhalb der Baufelder zur Verfiigung stehen sowie vereinzelt ggf. im Stralenraum
der Privatstral3en untergebracht werden.

Die ErschlieBung des nérdlich geplanten Einzelhauses soll (iber den Pollenfeldweg erfolgen.

7 Vgl. Ministerium der Finanzen RLP (2000): Zahl, Gré3e und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge —
Verwaltungsvorschrift des Ministerium der Finanzen vom 24. Juli 2000.
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Abbildung 5: Visualisierung Stadtebauliches Konzept (Stand: Marz 2016) (unmalfstéblich)

Status: Entwurf Projekt: PKO 14-015 Stand: 15.06.2016 Seite: 11 von 40
Bearbeitung: FIRU mbH — Forschungs- und Informations-Gesellschaft fiir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung
SchloBstrale 25, D-56068 Koblenz, Tel.: 0261 — 914 798 — 0, FAX: 0261 — 914 798 — 19, E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbH.de



Stadt Koblenz
Bebauungsplan Nr. 317

Begriindung
,Baugebiet zwischen Johannesstralle, Pollenfeldweg und der Falckenstein-Kaserne®

£)

\ 3Voligeschosse

3Vollgeschosse

3Vo||;ouhouo
Q tD S o _- ‘
X_ planstrabe A ...
ErscriieBund uwegung

Pl= |

3286 Tk
645\ § |
| 676 & s P ISR

L 3288\
6456

ueyof
peehiaIL WEINZ

O3

[

=)
chosse
3Vollges 2Vollgeschosse =]

e 100 F -r‘ B73
Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept (Stand: Marz 2016) (unmalstéblich)
6 Planungs- und Standortalternativen

Da der Bebauungsplan mit dem Ziel der Nachverdichtung und Umnutzung ,untergenutzter*

Flachen der ehemaligen Gartnerei und als Wohnquatrtier in Innenstadtnahe aufgestellt wird,
bestehen keine Standortalternativen.

Auf der Flache sind aufgrund der ehemaligen Bestandsnutzung als Gartnerei und der Lage
angrenzend an die Falckenstein-Kaserne sowohl gewerbliche als auch wohnbauliche Nutzun-
gen in Betracht zu ziehen. Allerdings wirde durch eine gewerbliche Nutzung eine zusatzliche
Belastung fir die angrenzende Wohnbebauung (sowohl Allgemeines Wohnen als auch Reines
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Wohnen (vgl. Kap. 3.2) resultieren, zum anderen liegt fur diese Flachen keine konkrete Nach-
frage fir eine gewerbliche Nachnutzung vor. Aufgrund der Nahe zu Naherholungsraumen, so-
Zialer Infrastruktur sowie Nahversorgungseinrichtungen ist das Plangebiet besonders fir
Wohnnutzungen geeignet.

7 Planinhalte
7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1  Artder baulichen Nutzung
WA — Allgemeines Wohngebiet

Der Nutzung des Plangebiets wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit soll
die Grundlage fur die Fortfiihrung der das Plangebiet umgebenden Wohnbebauung geschaf-
fen werden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur aus-
nahmsweise zulassig, da diese Nutzungen erhebliche Verkehre und sonstige Stérungen ver-
ursachen kdnnen, welche der stadtebaulichen Konzeption und der Leistungsfahigkeit des Er-
schlieBungssystems entgegenstehen.

Tankstellen sind nicht zuléassig, da diese Nutzung ebenfalls erhebliche Verkehre und sonstige
Stérungen verursachen kann, welche der stadtebaulichen Konzeption und der Leistungsfahig-
keit des ErschlieBungssystems entgegenstehen. Gartenbaubetriebe sind an dieser Stelle we-
gen des mit ihnen einhergehenden Flachenbedarfes fir die Entwicklung der Flache als Wohn-
standort ungeeignet und entsprechend nicht zulassig.

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GF2)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 sowie WA 2 werden entsprechend den Obergren-
zen der BauNVO eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Im Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1.2 werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung
orientiert sich damit auch an der benachbarten Wohnbebauung. Im Fall des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1.2 orientiert sich die Festsetzung insbesondere an der zumeist zweige-
schossigen Bebauung im benachbarten Gebaudebestand entlang des Pollenfeldweges. Die
GFZ wird daher an die Festsetzung zur Geschossigkeit angepasst (vgl. Kap. 7.1.2, Absatz
»Zahl der Vollgeschosse®).

Tabellel: Zulassige Grund- und Geschossflachen
Art der baul. Grundstucks- GRZ GR in m2 GFz GF in m2
Nutzung gréfRe in m2

Allgemeines Wohnge-

biet WA 1.1 ca. 1.630 0,4 ca. 652 1,2 ca. 1.956

Allgemeines Wohnge-

. 4 .2 .52

bict WA 1.2 ca. 650 0, ca. 260 0,8 ca. 520
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Allgemeines Wohnge-
biet WA 2 ca. 3.910 0,4 ca. 1.564 1,2 ca. 4.692
Summe Planung ca. 6.190 ca. 2.476 ca 7.168

Uberschreitung der Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2i.V.m. Satz 3 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll eine verdichtete Bebauung in Form von Geschosswoh-
nungsbauten ermoglicht werden. Um die stadtebaulich verdichtete Nachnutzung in diesem
Bereich unter Bertcksichtigung der mit der Nutzung einhergehenden Bedarfe fir Stellplatze
und deren Zufahrten umsetzen zu kénnen, wird eine weitergehende Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflachenzahl gem. § 19 (4) BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 fir die Unterbau-
ung der Flachen mit Tiefgaragen planungsrechtlich erméglicht. Die erforderlichen Stellplatze
sollen in Tiefgaragen untergebracht werden. Dies dient zum einen der Vermeidung einer von
Stellplatzen gepragten AufRenanlage und damit zugleich einer besseren Durchgriinung der
Freibereiche. Dadurch kénnen zudem Auswirkungen auf das Stadt- und Mikroklima gemindert
werden.

Die Uberschreitung wird durch die griinordnerischen Festsetzungen zur Mindestbegriinung
der Grundstlicke sowie zur Begriinung der nicht durch Gebaude Uberbauten Teile von Tiefga-
ragen teilweise kompensiert.

Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus der Festsetzung der GRZ und GFZ
und orientiert sich an dem benachbarten Gebaudebestand. Fir die allgemeinen Wohngebiete
WA 1.2 wird entsprechend des benachbarten baulichen Bestandes in der StraRe Pollenfeld-
weg eine Hochstzahl von zwei Vollgeschossen anstelle von drei Vollgeschossen festgesetzt.

Tabelle 2: zulassige Zahl der Vollgeschosse
Art der baulichen Zahl zulassiger
Nutzung Vollgeschosse

Allgemeines Wohnge- i
biet WA 1.1

Allgemeines Wohnge-
biet WA 1.2

Allgemeines Wohnge-

biet WA 2 i

Hierbei ist zu bericksichtigen, dass zusatzlich zu den Vollgeschossen auch Staffelgeschosse
nach Landesbauordnung (LBO) zul&ssig sind.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen in Meter Gber NN orientiert sich an der Umge-
bungsbebauung, einer stadtebaulich vertraglichen Grundstiicksausnutzung sowie der zur Be-
friedigung des Wohnraumbedarfes projektierten Nachverdichtung.
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Bezogen auf die vorhandene Gelandehéhe zwischen 84 m und 85 m tber NN ergeben sich
im WA 1.2 maximale Gebaudehdhen zwischen 10,5 m und 11,5 m, im WA 1.1 und im WA 2
zwischen 13,5 m und 14,5 m.

Tabelle 3: zulassige Hohe baulicher Anlagen Gber NN

Art der baulichen Zulassige Hohe

Nutzung baulicher Anlagen

Allgemeines Wohnge- 98.5 m UNN

biet WA 1.1

Allgemeines Wohnge- ..

biet WA 1.2 95,5 m UNN

Allgemeines Wohnge- ..

biet WA 2 98,5 m UNN
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Abbildung 7: Systemschnitte zum Hohenvergleich (unmaRstablich)

Die nach Landesbauordnung zuldssigen Staffelgeschosse dirfen die zulassige Hohe bauli-
cher Anlagen nicht tGberschreiten.

Fur technische Dachaufbauten werden weitergehende Uberschreitungsmoglichkeiten von bis
zu 1,5 m Hohe auf 10 % der Gebaudegrundflache zugelassen. Dies dient unter anderem der
Ermdglichung von technischen Anlagen, wie beispielsweise der Errichtung von solarthermi-
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schen- und energetischen Anlagen. Die Errichtung von Fahrstiihlen entsprechend dem grund-
satzlichen Bedarf an behindertengerechtem und barrierefreiem Bauen lief3e sich grundsétzlich
auch ohne Uberschreitung der zulassigen Hohenfestsetzungen realisieren.

7.1.3 Bauweise

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 und WA 1.2 wird die offene Bauweise festgesetzt,
mit der Einschrankung, dass ausschlief3lich Einzel- und Doppelhdauser zulassig sind. Die Fest-
setzung orientiert sich damit insbesondere am benachbarten Bestand.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Festset-
zung orientiert sich ebenfalls am benachbarten baulichen Bestand.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten orientieren sich die Baugrenzen an der im stadtebaulichen
Konzept vorgesehenen Bebauung.

Dies dient neben der Festsetzung der GRZ und GFZ der Begrenzung der Bebauung auf ein
mit der Umgebungsbebauung vertragliches Maf3.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird durch die gro3ziigigere Festsetzung von Baugrenzen
im Zusammenspiel mit der offenen Bauweise zudem Geschosswohnungsbau ermdglicht. Die
vorgesehene Bebauung stellt damit auch einen Ubergangstypus hin zu einer verdichteteren,
urbaneren Bauform dar.

Durch Festsetzung von Flachen fir Nebenanlagen wird zudem ein Bereich definiert, innerhalb
dessen die Unterbauung mit Tiefgaragen moglich ist.

7.1.5 Verkehrsflachen / Erschliel3ung

Die Planstral3en A und B dienen der ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete und sind als
private Mischverkehrsflachen mit einem Querschnitt von 5,5 m vorgesehen (vgl. Abbildung 8).
Die konkrete Ausgestaltung obliegt der dem Bauleitplanverfahren nachgeordneten straf3en-
technischen Ausbauplanung sowie den stral3enverkehrsbehdrdlichen Vorgaben.
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| 5,50

Abbildung 8: StraBenquerschnitt fur die Planstralen A und B; Gestaltungsbeispiele fiur Misch-
verkehrsflachen (unmafstablich)

Die PlanstralRe A stellt die Verbindung zur Johannesstral3e her und erschlief3t insbesondere
den sudlich gelegenen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 2. Dariiber hinaus dient
der Teil der Planstral3e A, welcher in Richtung Osten verlangert ist, als Anbindung einer Tief-
garagenzufahrt fir den stdlichen Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sowie zur
notwendigen Anfahrt von Feuerwehrfahrzeugen.

Die PlanstralBe B erschlief3t die westlich gelegene Baureihe der Allgemeinen Wohngebiete
WA 1.1 und WA 1.2 (stdlicher Teil) sowie den nérdlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2. Am nérdlichen Ende der Planstral3e B ist ein Wendehammer vorgesehen, der nach den
Anforderungen eines dreiachsigen Mullfahrzeuges (gemaf Richtlinie fir die Anlage von Stadt-
straRen - RASt 06) dimensioniert ist.

Der nordliche Teil des Allgemeinen Wohngebietes WA 1.2 (1 Baugrundstiick) wird tber den
Pollenfeldweg erschlossen.

7.1.6 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Festsetzung fur den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen dient der Auswei-
sung eines Bereiches fiur den Anschluss von Zu- und Abfahrten zu Tiefgaragen an die Plan-
stral3en A und B. Tiefgaragen durfen ausschlief3lich hier angeschlossen werden. Die Lage der
Zu- und Abfahrten wird zur Vermeidung zusétzlicher Verkehre und mit ihnen einhergehender
Larmimmissionen festgesetzt.

Daruber hinaus dient die Festsetzung auch der Festlegung der allgemeinen Grundstiickszu-
fahrten zur Vermeidung zusatzlicher Verkehre inshesondere in der Stralde ,An der Eisbreche®.
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7.1.7 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Oberirdische Garagen und Stellplatze sind in allen Baugebieten zulassig. Sie dienen der De-
ckung des Stellplatzbedarfes.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind dariber hinaus Tiefgaragen zuldssig, insbesondere
auch unterhalb von privaten Verkehrsflachen, sofern die Standsicherheit gewéhrleistet ist.

Die Festsetzung von Flachen fur Tiefgaragen — Uber die Baugrenzen hinaus — dient der Aus-
weisung der notwendigen Anzahl an Stellplatzflachen.

7.1.8 Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Flachen und MaRnahmen fur das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung zu versickerungsfahigen Befestigungen dient der Verminderung von Eingrif-
fen in den Wasserhaushalt. Weiterhin wird durch Festsetzungen die Haltung (Anlagen zur
Substitution von Regenwasser und Mulden-Rigolen-Systeme) und Versickerung (Mulden-Ri-
golen-Systeme) des anfallenden Oberflachenwassers auf den Grundstiicken geregelt.

Die Festsetzung der MaRnahme M 1 zur Wiederherstellung von potentiellen Lebensstétten fir
Flederméuse dient der Schaffung von (Zwischen-)Quartieren fiir die u.U. vom Riickbau der im
Plangebiet noch aufstehenden baulichen Anlagen betroffenen Fledermause.

Die Festsetzung der MaRnahme M 2 dient der Entwicklung eines Saumstreifens als Lebens-
raum fur Tagfalter angrenzend zu den im Osten anschlieBenden Wiesenflachen der Bundes-
wehr. Leitarten sind die beiden Rote-Liste-Arten Kurzschwénziger Blauling und des Sonnen-
roschen-Blauling.

Die Festsetzung der MaRnahme M 3 zur Wiederherstellung von potentiellen Lebensstétten fir
Brutvdgel dient der Schaffung von Quartieren fiir die u.U. von Rodungs- und Riickbaumal3-
nahmen im Plangebiet betroffenen Vogel.

Die Festsetzung der MaRhahme M 4 zur Wiederherstellung einer potentiellen Lebensstétte fur
den Hausrotschwanz dient der Schaffung eines (Zwischen-)Quatrtiers fir den u.U. vom Rick-
bau der im Plangebiet noch aufstehenden baulichen Anlagen betroffenen Hausrotschwanz.

Die Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
einschlieB3lich der festgesetzten Dachbegriinungen dienen der Schaffung einer gestalterischen
Mindestqualitéat und einer Mindestdurchgriinung des Plangebiets und somit der Anpassung
und Eingliederung in das durchgriinte Umfeld. Dadurch kénnen zusétzlich Auswirkungen auf
das Stadt- und Mikroklima verringert werden.

7.1.9 Geh- und Fahrrecht

Innerhalb der in der Planzeichnung mit "GFL" bezeichneten Flache ist eine Trasse mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des unmittelbar nordlich angrenzenden Grundsti-
ckes innerhalb der als allgemeines Wohngebiet WA 1.2 festgesetzten Flache im Geltungsbe-
reich sowie mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der fir die Erschliefung des o.g.
Grundstiickes notwendigen Ver- und Entsorger zu belasten.
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Die Uberschneidung der angrenzenden Verkehrsflache mit der Grundstiicksgrenze ist nicht
ausreichend fir eine Grundstiickszufahrt von mindestens 3 Meter Breite.

8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

8.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Planung beabsichtigt die Stadt die Grundlage fir die (Wieder-)Nutzung des weitgehend
brachliegenden Areals einer ehemals gewerblich genutzten Gartnerei vorzubereiten. Die Pla-
nung dient somit der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets und folgt dem
Grundsatz der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung.

Aufgrund der Lage in der Nahe des Moselufers sowie der Innenstadt weist der Standort eine
besondere Eignung fir eine wohnbauliche Nachverdichtung auf.

Daruber hinaus liegt das Plangebiet in etwa 800 Meter Entfernung (in westlicher) Richtung zu
einem Lebensmittelmarkt, einer Grundschule, einer KiTa sowie der kath. und evang. Kirchen-
gemeinden. Die Einrichtungen sind damit gut mit dem Fahrrad, eingeschrankt zu Ful3, erreich-
bar.

8.2 Auswirkungen auf den Verkehr

8.2.1  Verkehrsflachenkonzept8
Das Konzept kommt zu folgendem Ergebnis:

,2Auf der Grundlage des bestehenden stadtebaulichen Konzeptes wurde ein Verkehrsflachen-
konzept erstellt.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Flachengré3e von rund 0,8 ha.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht im Wesentlichen eine zukuinftige Nutzung der Flachen
als allgemeines Wohngebiet vor.

Die PlanstraRen A und B dienen der privaten ErschlieRung des Allgemeinen Wohngebietes
und werden als Mischverkehrsflachen mit einem Querschnitt von 5,50 m Breite geplant.

Die HaupterschlieBungsstrafl3e ist mit einer Gesamtbreite von 5,50 m als verkehrsberuhigte
SpielstralRe von der 6ffentlichen Verkehrsflache der Johannesstral3e bis zum Wendehammer
dimensioniert.

Parkplatze sollen tberwiegend innerhalb oder unterhalb der zu errichtenden Gebaude geplant
werden, Besucherparkplatze tiw. Auch im StraRenraum [vgl. Abbildung 9].

Zur Verkehrsberuhigung werden die Besucherparkplatze mit bepflanzten Grinbereichen ver-
setzt angeordnet und engen somit die fahrbahnbreite auf 3,50 m ein.

8 HGW Bautrager GmbH (2016/03): Verkehrsflachenkonzept - Bebauungsplan Nr. 317 ,Baugebiet zwischen Jo-
hannesstrafie, Pollenfeldweg und der Falckenstein-Kaserne*.
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Die Verkehrsberuhigung wird durch einen niveaugleichen Ausbau (Pflasterung), Pflanzbeete,
wechselseitige Parkstdnde und Einengungen erreicht.

Die PlanstraRen mit Wendehammer, sowie der Anschlussbereich an die Johannesstral3e sind
nach den Anforderungen eines dreiachsigen Millfahrzeuges (Rast 06) dimensioniert.

Zur Berucksichtigung der Belange der Ful3ganger wird zwischen dem Gehweg Johannes-
straRe 15 und Johannesstraf3e 21 ein Pflasterstreifen von ca. 1,90 m Breite farbig gegeniber
dem Asphaltbelag der JohannesstralRe und dem Pflasterbelag der neuen ErschlieRungsstralie
abgesetzt.

Hierdurch wird der Ful3ganger gezielt tber den Anschlussbereich gefiihrt und der Einfahrtsbe-
reich, sowohl flr Fu3ganger, als auch Autofahrer, wesentlich entscharft und fir alle Verkehrs-
teilnehmer tbersichtlicher und damit verkehrssicherer.

Die im Rahmen des Konzeptes dargestellten Verkehrsanlagen [vgl. Abbildung 9] dienen aus-
schlief3lich zum Nachweis einer ausreichenden Flachenverfiigbarkeit und ersetzen nicht erfor-
derliche Nachweise in nachfolgenden Planungsphasen.

Die entsprechend beschriebenen verkehrstechnischen Ausfihrungen sind in den beiliegenden
Entwurfsplanen [vgl. Abbildung 9] dargestellt.“®

9 Hew Bautrager GmbH (2016/03): Verkehrsflachenkonzept - Bebauungsplan Nr. 317 ,Baugebiet zwischen Jo-
hannesstrafie, Pollenfeldweg und der Falckenstein-Kaserne®, S. 11f.
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Abbildung 9: Ubersichtsplan zum Verkehrsflachenkonzept1© (unmaRstéblich)

8.2.2  Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt mit Ausnahme des nérdlichen Grundsti-
ckes im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 vollstandig uber die Planstralen A und B. Diese

10 Hew Bautrdger GmbH (2016/03): Verkehrsflachenkonzept - Bebauungsplan Nr. 317 ,Baugebiet zwischen Jo-
hannesstrafie, Pollenfeldweg und der Falckenstein-Kaserne®, S. 14.
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werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Sie unterliegen der Herstellung und Unterhal-
tung durch die Vorhabentragerin. Das Plangebiet schliel3t Uber die Planstral3e A an die Johan-
nesstralle an. Das noérdliche Grundstlick innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1.2
wird Uber den Pollenfeldweg erschlossen.

Die Leistungsfahigkeit der Lichtsignalanlage (LSA) Mayener Stral3e / Johannesstral3e wurde
zwischenzeitlich von Amt 66 (Tiefbauamt der Stadt Koblenz) Uberprift - die Leistungsfahigkeit
durch den zuséatzlichen Verkehr der Neubebauung ist mit der bestehenden LSA gegeben, An-
derungen/ Anpassungen der LSA sind daher bei Realisierung des Vorhabens (vgl. Kap. 5)
nicht zu erwarten.

8.2.3 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1
und WA 1.2 Uber oberirdische Stellplatze und Garagen. Fir die Allgemeinen Wohngebiete
WA 2 im dstlichen und sidlichen Teilbereich des Plangebiets sind dartiber hinaus zur Deckung
des Stellplatzbedarfes Tiefgaragen vorgesehen.

8.2.4  Verkehrserzeugung und —vermeidung

Durch die angestrebte Nutzung und den mit ihr verbundenen Zu- und Abgangsverkehr wird es
gegenlber dem derzeitigen Zustand zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens kommen.
Aufgrund des Ausbauzustandes der Johannesstralle und der Anbindung an die Hauptver-
kehrsstraRen des stadtischen Stral3ennetzes kann davon ausgegangen werden, dass die be-
troffenen Stral3en ausreichend leistungsfahig sind, um den Zusatzverkehr aufzunehmen.

Die Entfernungen zu den im Stadtteil Mettenich befindlichen Einrichtungen des o6ffentlichen
Bedarfs liegen gleichermalRen im fuRlaufigen und idealerweise radfahrtauglichen Bereich:

Tabelle 4: Entfernung zu Einrichtungen des 6ffentlichen Bedarfs

Einrichtung Entfernung in m (ca.)
Bushaltestellen 200
IGS Koblenz 200
Einzelhandel & Gastronomie 200
KiTa Metternich 800
Grundschule Metternich 800
Evang. & kath. Kirche 800
Lebensmittelmarkt 800
weiterer Einzelhandel 800

Die Voraussetzungen fir die Vermeidung von Autofahrten im Umkreis von ca. 2 Kilometer sind
bestens gegeben. Ziele der Innenstadt sind mit weniger als 3 Kilometer Entfernung noch gut
mit dem Fahrrad erreichbar (vgl. 8.2.5).
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8.2.5 Radverkehr

Anbindung an das Radverkehrsnetz

Die geplanten Privatstralen werden tber die bestehende Johannesstraflie unmittelbar ange-
bunden. Der Radverkehr nutzt bis in das geplante Baugebiet hinein die Fahrbahnen.

In ca. 140 m Entfernung ist nach Stden hin Uber die Johannesstral3e die Mayener Stral3e
(getrennter Rad- und Gehweg) erreichbar. VVon dort bestehen Moglichkeiten zur Querung der
Mosel in Richtung Innenstadt (Europabriicke und Wehrsteg).

Nach Norden hin gelangt der Radverkehr tber die Johannesstrale nach 420 m zur Stralte ,In
der Rothenlange® und weiter zu einem gemeinsamen Geh- und Radweg, der entlang der B 9
in Richtung zum Gewerbe- und Technologiepark Bubenheim fihrt.

Die nordliche Parzelle des Baugebietes ist iber den Pollenfeldweg erschlossen. Dieser kreuzt
die Johannesstral3e. Somit werden auch hier die zuvor beschriebenen Verknipfungen mit dem
Umfeld angeboten.

Ergédnzendes Wegenetz fur den Radverkehr

Die geplanten Privatstral3en erlauben aufgrund der prognostizierten Verkehrsbelastung die
Mitfihrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn im Mischverkehr. Der vorgesehene verkehrs-
beruhigte Ausbau ist fir den Radverkehr vorteilhaft.

Die topografisch flachen Verhaltnisse des Baugebietes und der umgebenden Stadtregion bie-
ten hinsichtlich der Nahziele des Radverkehrs beste Voraussetzungen zur Fahrradnutzung.
Auch die Wege in Richtung Innenstadt kénnen mit dem Fahrrad lber die Europabricke (Geh-
/ Radwege an beiden Seiten) mit geringen Steigungsstrecken bewaéltigt werden. Die Wegstre-
cke Uber den Wehrsteg ist zwar mit der Uberwindung der Steigung zwischen Moselufer und
dem Plateau Metternich-Ost sowie der Treppenanlagen am Wehrsteg verbunden, aber durch-
aus zu bewiltigen. Jene Treppen verfligen Uber Flhrungsschienen aus Stahl, zwischen Mo-
selufer und Mayener Stral3e bietet sich die Rampenanlage ,Eisbreche® an.

Anlagen fir den ruhenden Fahrradverkehr

Insbesondere in den beiden Baufenstern im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist auf privatem
Grund die Schaffung von Fahrradabstellanlagen in ausreichender Anzahl unweit der Gebau-
dezugange empfehlenswert. Zum einen sind unmittelbar von der Stra3enflache aus zugangli-
che Abstellplatze fiir Besucher oder das kurzzeitige Abstellen fir Fahrrader der Bewohner-
schaft wichtig, zum anderen aber auch die diebstahl- und witterungsgeschitzte Abstellmég-
lichkeit in abschliebaren Raumen, welche der Bewohnerschaft grundsétzlich die gute Fahr-
radverfligbarkeit sichert und ein ungeregeltes und meist stérendes Abstellen von Fahrradern
in Flurbereichen vermeiden kann.
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8.3 Immissionsschutz
8.3.1 Gerauschimmission

Zum Bebauungsplan wurde ein Larmgutachten! erstellt. Das Gutachten kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Larmeinwirkung durch die Falckenstein-Kaserne

,Ostlich der geplanten Wohnbebauung befindet sich das Gelande der Falckenstein-Kaserne
der Bundeswehr. Auf diesem Gelande sind u.a. ein Helikopterlandeplatz, mehrere Kasernen-
gebdude und Sportanlagen der Bundeswehr untergebracht. Nordlich und stdlich der geplan-
ten Wohnbebauung befinden sich bereits Wohngeb&ude in unmittelbarer Nahe zum Bundes-
wehrgelande. [...] Der Abstand der nachstgelegenen Baugrenzen der geplanten Mehrfamili-
enhausbebauung zum Bundeswehrgelande ist groRer als der Abstand der nachstgelegenen
Fassaden der bestehenden Wohngebdude. Hinweise darauf, dass die vom Bundeswehrge-
lande ausgehenden Gerduscheinwirkungen an den bestehenden Wohngeb&uden Pollenfeld-
weg 56 und An der Eisbreche 14 zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
flihren, liegen nicht vor.*12

LAuf dem Bundeswehrgelande befindet sich auch ein Hubschrauberlandeplatz, der allerdings
nur sporadisch genutzt wird. Die nachstgelegenen bestehenden Wohngebaude sind nicht wei-
ter von dem Bundeswehrgelande und dem Hubschrauberlandeplatz entfernt als die geplante
Wohnbebauung.“13

LAuf der Grundlage der [...] flichenbezogenen Schallleistungspegel werden fir die nachstge-
legenen geplanten Baugrenzen der Mehrfamilienhausbebauung um rund 0,5 dB(A) geringere
Gewerbelarmbeurteilungspegel berechnet als an den nachstgelegenen bestehenden Wohn-
gebaduden Pollenfeldweg 56 und An der Eisbreche 14. Wenn die Gewerbelarmeinwirkungen
an den bestehenden Wohngebauden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Gewerbe-
larmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der
Nacht einhalten, kénnen an den neugeplanten Wohngeb&auden Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm ausgeschlossen werden.14

11 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-

stralRe”; Kaiserslautern.

12 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-

stralRe”; Kaiserslautern, S. 15.

13 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-
stralRe”; Kaiserslautern, S. 4.

14 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-

stralRe”; Kaiserslautern, S. 16.
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Verkehrslarm

Verkehrslarmeinwirkungen durch den Stra3enneubau der Planstralen A und B

»S0wohl an den méglichen, neugeplanten Gebauden als auch an den bestehenden Wohnge-
bauden innerhalb des Plangebiets verursachen die Verkehrslarmeinwirkungen des Kfz-Ver-
kehrs auf dem neugeplanten StrafRenabschnitt Beurteilungspegel von weniger als 56 dB(A)
am Tag und von weniger als 46 dB(A) in der Nacht. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht werden
um mehr als 3 dB(A) unterschritten. Schadliche Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm im
Sinne von 8 41 BImSchG werden nicht hervorgerufen. Es sind gegenuber den Verkehrs-
larmeinwirkungen durch den StraBenneubau keine Larmschutzmanahmen erforderlich.“15

Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

»LAn den moglichen, neugeplanten Wohngebauden innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans werden im Planfall Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 54,3 dB(A) am
Tag und von bis zu 45,0 dB(A) in der Nacht berechnet.

An den bestehenden Wohngebauden entlang der Johannesstrale auRerhalb und innerhalb
des Plangebiets werden Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 55,8 dB(A) am Tag und
von bis zu 47,1 dB(A) in der Nacht berechnet.

An allen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans neugeplanten Gebauden und
an allen bestehenden Wohngebéuden entlang der Johannesstral3e werden die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A)
in der Nacht auch unter Berticksichtigung des abgeschatzten planbedingten Verkehrsaufkom-
mens deutlich unterschritten.“16

Verkehrsldrm in der Umgebung des Plangebiets

,Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhéltnisse an bestehenden Wohnge-
bauden entlang der Johannesstral3e sind als nicht wesentlich zu beurteilen, da auch im Planfall
unter Bericksichtigung der zu erwartenden planbedingten Zusatzverkehre die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV deutlich unterschritten werden.“17

Gerauscheinwirkung durch die geplante Tiefgarage

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Fachbeitrages wurde noch keine abschlieRende Festlegung
auf die Schaffung einer gemeinsamen bzw. zweier getrennter Tiefgaragenzufahrten im Be-
reich der Mehrfamilienwohnhauser getroffen. Um die potentiellen Geréauscheinwirkungen bei
der vertiefenden Planung bericksichtigen zu kdnnen wurden zur Ermittlung der Gerduschein-
wirkung durch die potentiellen Tiefgarageneinfahrten die folgenden Alternativen untersucht.

15 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-
stralRe”; Kaiserslautern, S. 8.

16 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-
stralRe”; Kaiserslautern, S. 12.
FIRU Gfl mbH (06/2016): ,,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-
stralRe; Kaiserslautern, S. 12.

17
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Die Untersuchung dient damit auch der weiterfiihrenden Planung des Grundstickseigenti-
mers.

JVariante 1 - zwei Zu-/Abfahrten

Die Gerauscheinwirkungen durch die Nutzung der neugeplanten 72 Tiefgaragenstellplatze,
welche Uber zwei Tiefgaragen-Zu-/Ausfahrten erschlossen sind, filhren am Tag am malf3geb-
lichen Immissionsort am nachstgelegenen neugeplanten Gebaude (04) zu Beurteilungspegeln
von bis zu 42,3 dB(A). Der Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 und der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete am Tag von 55 dB(A) werden an den
neugeplanten und bestehenden Wohngebauden in der Umgebung deutlich um mehr als 12
dB(A) unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde wird am maf3geblichen Immissionsort ein Beurteilungspegel von
bis zu 38,2 dB(A) berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 und der Immissionsricht-
wert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete in der Nacht von 40 dB(A) wird eingehalten.18

18 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-
stralRe”; Kaiserslautern, S. 21.
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Abbildung 10: in Ansatz gebrachtes mdgliches Bebauungskonzept bei 2 Zu- und Abfahrten zu
Tiefgaragen® (unmaRstéblich)

JVariante 2 - eine Zu-/Abfahrt

Bei nur einer gemeinsamen Zu-/Ausfahrt entlang der nérdlichen Fassade des geplanten MFH
01 wird am Tag durch die Pkw-Bewegungen am mafigeblichen Immissionsort am néchstgele-
genen Gebaude 04 ein Beurteilungspegel von bis zu 45,8 dB(A) berechnet. Der Orientierungs-
wert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 und der Immissionsrichtwert der TA Larm fiur allgemeine
Wohngebiete am Tag von 55 dB(A) werden an den neugeplanten und bestehenden Wohnge-
b&auden in der Umgebung um mehr als 4 dB(A) unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde fiihren insgesamt 6 Pkw-Zu- bzw. Ausfahrten in die bzw. aus der
Tiefgarage am maf3geblichen Immissionsort zu einem Beurteilungspegel von 41,2 dB(A). Der
Orientierungswert der DIN 18005 und der Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine
Wohngebiete in der Nacht von 40 dB(A) wird um 1,2 dB(A) Giberschritten. An den bestehenden

19 Vgl. FIRU Gfl (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-
stralle”, S. 22; Kaiserslautern.
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Wohngebauden in der Umgebung des Plangebiets wird der Immissionsrichtwert Nacht einge-

halten.“20
L

—108—
94
)

1.

Abbildung 11: in Ansatz gebrachtes moégliches Bebauungskonzept bei 1 Zu- und Abfahrt zu Tief-
garage?! (unmaRstéblich)

>
-

Fazit

»+AUs schalltechnischer Sicht ist die Aufteilung der Zu- und Abfahrten in die bzw. aus der Tief-
garage auf zwei Zu-/Abfahrten gunstiger, da hierdurch die Immissionsrichtwerte sowohl am
Tag als auch in der unginstigsten, lautesten Nachtstunde auch unter Beriicksichtigung eines

20 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-
stralRe”; Kaiserslautern, S. 21.

21 Vgl. FIRU Gfl (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-
stralRe”, S. 25; Kaiserslautern.
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Zuschlags fur die Fahrbahnoberflache von DStrO = 3 dB(A) (sonstiges Pflaster) sicher einge-
halten werden.“22

Entsprechend der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens wurde die Variante 1 - zwei Zu-
/Abfahrten als Festsetzung in den Bebauungsplan tlbernommen.

8.4 Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft23
Biotoptypen und Vegetation - Bestand

,Das B-Plangebiet liegt am westlichen Rand des Stadtteils Koblenz-Liitzel. Es handelt sich bei
der Flache um eine brachgefallene Gartnerei. An diese grenzen lUberwiegend Wohnbaufla-
chen mit gehdlzreichen Gartenflachen an. Lediglich nach Osten schliel3t sich eine Flache der
Bundeswehr mit hohem Versiegelungsgrad und einem geringen Wiesenanteil an. Von der ur-
spriinglich fast vollstandigen Uberbauung der Flache mit Gewachshausern sind aktuell ledig-
lich zwei Gewachshauser (ein ca. 1.500 m2 grof3es und ein kleines, ca.100 m2) noch im Be-
stand vorhanden.

Im nordlichen Teil der Flache (nordlich der Zufahrt zum groBen Gewachshaus; siehe Be-
standskarte), welcher ca. 2/3 der Freiflache darstellt, ist alles zuriickgebaut und die Flachen
werden als Gartenbauflache (Blumen) genutzt oder liegen brach (kartiert als teilweise wiesen-
artige Ackerbrachen und trockene, bliitenreiche, teilweise liickige Hochstaudenflur). Schmale
und liickige Gebuschstreifen finden sich entlang der Einz&unung und des Gewachshauses
sowie zwischen der westlichen Wiesenflache und dem Acker. Die kleinflachige Hochstauden-
flur wird von Brennnesseln dominiert [...].

Sudlich der Zufahrt zum groRen Gewdachshaus sind die noch versiegelten Flachen zum grof3-
ten Teil bereits stark verbuscht und die ehemaligen Betonbecken z.T. mit Rohrkolben (Typha)
bestanden. Zur angrenzenden Wohnbebauung im Siden schlief3t sich eine breite, struktur-
und artenreiche Strauchreihe (mit einzelnen alteren Geholzen) an. Bei der dazwischen liegen-
den blitenreichen, trockenen Hochstaudenflur setzt ebenso eine Verbuschung ein. Zur Johan-
nesstralRe hin finden sich kleinflachig eine ruderalisierte blitenreiche Fettwiese sowie ein Klei-
ner Garten [...].“%4

,ES finden sich keine Lebensraumtypen (LRT) im Sinne der FFH-Richtlinie. Eine kleinflachige
ruderalisierte, bllutenreiche Fettwiese (EAL tl, tu, GréRe nur ca. 100 gm) weist insgesamt nicht
die gesellschaftstypische Artenzusammensetzung fir eine Zuordnung zum Verband Ar-
renatherion und damit zum LRT 6510 auf (eine eindeutige Zuordnung zum Verband ist It. In-
ternet BFN 20101 Hauptkriterium fur die Zuordnung zum LRT). Bei den unten aufgefuhrten

22 FIRU Gfl mbH (06/2016): ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Wohnbebauung in der Johannes-

stralRe”; Kaiserslautern, S. 21.
23 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen Johannesstralle, Pollen-
feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz.

24 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen Johannesstralle, Pollen-

feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 3.
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Kennarten handelt es sich jeweils nur um Einzelpflanzen, die nicht frequent in der Flache vor-
handen sind. Hinzutreten zudem Saumarten wie Wasserdost und Weg-Malve.“25

In der Summe kann das gesamte Plangebiet durch die ehemaligen und teils bestehenden
Nutzungen als vorbelastet eingestuft werden. Zum Teil hat eine Uberbauung der Flache mit
Gewachshausern, zum Teil eine intensive gewerbliche Nutzung der zugehotrigen Aul3enfla-
chen stattgefunden. Zum Teil wurden im Zuge des Riickbaus bereits bestehende Strukturen
(Gewachshauser) beseitigt.

Das Gutachten ist noch von vorhandenen Gewachshausern ausgegangen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich zusatzliche Eingriffe entsprechend
dem zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung. Dadurch kommt es in Teilbereichen zu einem
Verlust der nach der Nutzungsaufgabe entstandenen Vegetation.

Die durch die Planung als MafRnahme der Innenentwicklung bedingte Revitalisierung von Fla-
chen vermindert die Inanspruchnahme neuer Flachen, insbesondere im Auf3enbereich, und
leistet damit einen Beitrag zum Schutz von Natur und Landschatft.

Zur Minimierung der durch die Planung unvermeidbaren Eingriffe dienen inshesondere die
Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundsttuicke und (Tief-)Garagen sowie zur Anpflanzung
von Baumen und Strauchern (vgl. Kap. 7.1.8).

Eine Kompensation der verbleibenden Eingriffe ist fir Bebauungspléne der Innenentwicklung
gem. 8§ 13a BauGB nicht erforderlich.

Auf den Erhalt des im Plangebiet vorhandenen Bewuchses wird aufgrund der allgemeinen
Planungsziele (u.a. Schaffung von Wohnraum, Nachverdichtung, Nachnutzung brachgefalle-
ner Flachen, verdichteter Bebauung in Innenstadtnahe) sowie des sich ergebenden Abstandes
zwischen potentieller Bebauung und Baumbestand verzichtet.

Artenschutz/Naturschutz

Flederméause:

,Das UG bietet flr Fledermause in einer Garage mit angebautem Schuppen Quartiermdglich-
keiten in Léchern und Spalten von Hohlblocksteinen. Die potenziellen Quartierméglichkeiten
wurden auf Tierbesatz untersucht. Es fanden sich aber keine Individuen oder Spuren auf Be-
satz (Kot, Fettspuren). Es ist somit davon auszugehen, dass die besagten Locher und Spalten
zuletzt allenfalls als Zwischenquartiere genutzt wurden. Im Baumbestand des UGs finden sich
keine Baumhohlen und -spalten fiir Fledermausquartiere.“26

25 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen Johannesstralte, Pollen-
feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 3.

26 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen JohannesstralRe, Pollen-
feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 4 f.
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Vogel:

,ES konnten 16 Vogelarten nachgewiesen werden, davon briiten 4 Arten in Geholzen oder
Gebauden im UG (1 Nest des Hausrotschwanzes fand sich im Gewachshaus). 6 weitere Arten
briten in dem UG angrenzenden Bereichen, nutzen dieses aber als Nahrungshabitat, 5 wei-
tere Arten sind reine Nahrungsgéaste. Es sind keine Arten der Roten Liste vorhanden,
Haussperling und Mehlschwalbe werden aber auf der Vorwarnliste gefihrt. Als Koloniebrtter
geniel3t die Mehlschwalbe einen besonderen Schutz. Das Brutvorkommen befindet sich an
einem Wohnhaus der Johannesstral3e auf3erhalb des UGs. Im Baumbestand des UGs finden
sich keine Baumhohlen und -spalten fiir Hohlenbrter. 27

Reptilien:
,ES konnten keine Reptilienarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.“28

Schmetterlinge:

,Der Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina) konnte im Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen werden. Ebenso konnte die Spanische Flagge (Euplagia quadripunctaria) nicht
dokumentiert werden, wenngleich Wasserdost (Eupatorium cannabinum) als Nektarpflanze
des Falters zahlreich vorhanden war.

Unter den darlber hinaus als Zufallsfunde aufgezeichneten Tagfalterarten sind insbesondere
die Vorkommen des Kurzschwanzigen Blaulings und des Sonnenrdschen-Blaulings zu erwah-
nen. Ersterer gilt bundesweit als stark gefahrdet und besitzt seine Areal-Nordwestgrenze in
Mitteleuropa. Er breitet sich aber vermutlich klimatisch bedingt derzeit in Std- und Stidwest-
deutschland stark aus und hat infolge dessen nunmehr Koblenz erreicht.“29

Konfliktbewéltigunag:

,In der folgenden Tabelle werden zur besseren Ubersicht die aus der BaumafRnahme resultie-
renden Konflikte den Artenschutz-MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beein-
trachtigungen sowie zum (vorgezogenen) Ausgleich gegentiber gestellt.“30

27 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen Johannesstralle, Pollen-

feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 5 f.

28 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen Johannesstralle, Pollen-
feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 6.

29 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen JohannesstralRe, Pollen-
feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 6 f.

30 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen Johannesstralle, Pollen-
feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 11.
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Tabelle 5: Bilanzierung der Eingriffe und MaRnahmen31

Konflikte MaBnahmen

...durch Toétung von Individuen

K1 Baubedingte Totung von Flederm&usen in V1 Bauzeitenregelung
Mauernischen beim Abriss V2  Priifung und Verschluss der Mauernischen

V 3 oOkologische Baubegleitung

K2 Baubedingte Totung von Nestlingen und V1 Bauzeitenregelung
Zerstorung von Eiern der Vogel durch Bau- | v 2 Prifung und Verschluss der Mauernischen
feldfreistelllung V 3 &kologische Baubegleitung

...durch erhebliche Stérung
Keine Konfiikte
...durch Zerstorung von Lebensstatten

K3 Zerstérung von Mauernischen als pot. Le- A1 Wiederherstellung von pot. Lebensstatten
bensstatten von Fledermausen und Haus- fir Fledermause und Hausrotschwanz
rotschwanz V3 okologische Baubegleitung

K4 Zerstorung von Tagfalterlebensrdumen A 2 Wiederherstellung von warmeliebenden,
(Saum- und Wiesenbiotope) blUtenreichen Saumen

V3 oOkologische Baubegleitung

K5 Verlust von Gehdlzen als Vogellebensraum | A3  Neupflanzung von Gehdlzen

Da nicht alle Beeintrachtigungen geschutzter Arten durch das geplante Vorhaben beseitigt
werden kénnen, werden gemal3 § 44 Abs. 5 BNatSchG vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
(im Sinne von CEF-MaRnahmen) durchgefiihrt, um das Eintreten von Verbotstatbestanden
geman 844 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu verhindern.

Die CEF-MalRnahmen umfassen die als MaBhahmen M 1 und M 4 festgesetzten Mal3hahmen
zur Bereitstellung von potentiellen Lebensstatten fur Flederméuse und Hausrotschwanz in
Form von (Halbhdhlen-)Nistkasten.

Monitoring:

,ES ist wahrscheinlich, dass die ruderalisierten Biotope des Vorhabensbereichs eine hohe Be-
deutung als Nahrungshabitat fir Mehlschwalben besitzen. Im Jahr nach Umsetzung des Bau-
vorhabens und der geplanten ArtenschutzmalRnahmen ist daher seitens des Vorhabenstra-
gers in einem Monitoring zu prufen, ob die Art ihre Brutplatze im Randbereich des Vorhabens
erhalten konnte. Hierfiir sind einmalig in 3 Begehungen zwischen Mai und Juni durch eine
fachkundige Person die besetzten Brutplatze im Vorhabensbereich (B-Plan-Gebiet) oder direkt
angrenzend zu ermitteln und gegeniiber der UNB zu dokumentieren.

Falls das Monitoring das Ergebnis erbringt, dass es im Zusammenhang mit dem geplanten
Vorhaben zur Auflésung der Mehlschwalbenkolonie gekommen ist, sind seitens des Vorha-
benstragers innerhalb des Stadtgebietes von Koblenz bestehende Mehlschwalbenkolonien
ausfindig zu machen. In unmittelbarer N&he zu einer Kolonie sind dann durch eine fachkundige

31 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen Johannesstralle, Pollen-
feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 11.
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Person sechs kinstliche Nisthilfen als populationsstiitzende Mal3hahme anzubringen. Die Um-
setzung und dauerhafte Erhaltung der Mal3nahme ist durch einen geeigneten Vertrag rechtlich
zu sichern und gegeniiber der UNB zu dokumentieren.“32

8.5 Gender Planning

Tabelle6: Check-Liste zum ,,Gender Planning*“

Funktionsmischung / Vermeidung von Monostrukturen / kurze Wege

X | Horizontale Funktionsmischung durch

X | Ausweisung der Gebietstypen allgemeines Wohngebiet oder Mischgebiet

- Lage der Gebietsarten zueinander

- | Vertikale Nutzungsmischung oder Nutzungsmischung in sonstigen Teilen baulicher Anlagen

X | Verbindende Wegeketten fur Ful3- und Radverkehr zu

X | Versorgungseinrichtungen

X | Gemeinbedarfseinrichtungen

X | Griin- und Erholungsflachen

X | Spiel- und Sportanlagen

- | Ausweisung von Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten und Spielplatzen in Verbindung mit
Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen

Erlauterung:

Das Plangebiet befindet sich an der JohannesstraRe. FuRwege sind entlang der StralRe vorhanden. Uber
diese ist das Plangebiet an bestehende Versorgungseinrichtungen angebunden.

Das Plangebiet liegt weniger als 250 m entfernt vom Moseluferweg und etwa 100 m zum nachstgelege-
nen Spielplatz im Pollenfeldweg.

Versorgung und Infrastruktur

X Flachen fuir Gemeinschaftsanlagen (gemeinschaftlich nutzbare Grunflachen, Kinder-
spielplatze, Freizeiteinrichtungen, Stellplatze und Garagen in Wohnungsnéhe)

Erlauterung:

Im allgemeinen Wohngebiet wiirden bei einer Bebauung mit Einzel- sowie Doppelh&dusern lediglich pri-
vate Freiflachen zur Verfiigung gestellt. Bei einer Bebauung mit Mehrfamilienhdusern wirde es dartber
hinaus gemeinschaftlich nutzbare Grundstiucksfreiflachen geben.

Im allgemeinen Wohngebiet werden sowohl oberirdische Stellplatze ausgewiesen (allgemeine Wohnge-
biete WA 1.1 und WA 1.2) als auch eine Tiefgarage (allgemeines Wohngebiet WA 2). Die Tiefgarage
ware nach derzeitigen Uberlegungen des Vorhabentragers sowohl iiber Treppen als auch Aufziige mit
den darlber liegenden Geschossen verbunden.

32 Grontmij (05/2016): ,Bebauungsplan 317 der Stadt Koblenz — ,Baugebiet zwischen Johannesstralle, Pollen-
feldweg und der Falckensteinkaserne®, ,Gutachten zum Artenschutz®, Koblenz, S. 11.
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Freirdume

X | Netzartige Struktur von Freiradumen in Wohngebieten

X | Wohnortnahe Griinflachen

X | Wohnortnahe Sport- und Freizeitflachen ohne besondere Zweckbestimmung

- | Verbindung der Freirdume durch Wegeketten

X | MaRvolle stadtebauliche Dichte

X | Hohe Dichte im Bereich der Mehrfamilienhduser, Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen

X | Gemeinschaftsflache vor und hinter dem Gebaude

Erlauterung:

Die Grunanlagen an der Mosel sind gut fuBBlaufig erreichbar. Der im Pollenfeldweg vorhandene Spiel-
platz sowie Kleingarten und die Grinanlagen an der Mosel sind Gber den weiteren Verlauf der Johan-
nesstral3e und der Trierer Stral3e vernetzt. Dartber hinaus ist nordlich in etwa 250 m Entfernung ein
Sportplatz gelegen.

Durch die Festsetzungen der GRZ und der GFZ im allgemeinen Wohngebiet von 0,4 und 0,8-1,2 wird
eine mittlere Dichte, im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 2 mit einer Uberschreitungsmag-
lichkeit der GRZ von bis zu 0,8, Ill Vollgeschossen und einer baulichen H6he von bis zu 98,5 m UNN
eine hohe Dichte der Bebauung erzielt. Die Gebaude werden durch die Festsetzung von maximal IlI-111
Vollgeschossen und einer maximalen Hohe baulicher Anlagen Giber NN in der H6he begrenzt (maximal
14,5 m hohe Gebaude gemessen am Urgelande).

Sicherheit

X | Sicherheit durch Orientierungsmaoglichkeiten und Ubersichtlichkeit

X | Sicherheit durch soziale Kontrolle und Einsehbarkeit

X| Sozial kontrollierte Spiel- und Freizeitangebote

- | Keine Tiefgaragen

Erlauterung:

Aufgrund der geringen GroRe des Baugebiets ist eine gute Orientierung und Ubersichtlichkeit gegeben.
Die Freiflachen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 befinden sich im westlichen und damit von der
Planstral3e aus gesehen hinteren Bereich der Grundstiicke. Die Freiflachen im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1.2 befindet sich Uberwiegend westlich der Baufenster, bzw. innerhalb der Baufenster, je nach Aus-
gestaltung der zu errichtenden Gebaude. Die Freiflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 befinden
sich im Fall des nordlichen Bereiches auf der Westseite und damit im von allen geplanten Gebauden
aus einsehbaren Bereich (hier befinden sich auch die Gebdudezugénge sowie Fahrradabstellmdglich-
keiten), im Fall des sudlichen Bereiches im Suiden, angrenzend an bestehende private Freiflachen.
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Verkehr

X | Angemessene Dimensionierung der Verkehrsflachen

X | Okonomisch und 6kologisch angemessene Parkflachen fiir Fahrzeuge und Anschliisse an
die Verkehrsflachen

X | Voraussetzungen fir Barrierefreiheit

X | Ausweisung von Mischverkehrsflachen

Erlauterung:

Die PlanstrafRen A und B erschlieRen als fiir das Plangebiet zentrale und maf3gebliche ErschlieBung im
Zusammenhang mit den bestehenden StraRen Pollenfeldweg und Johannesstralle das gesamte Plan-
gebiet. Fir die bestehende Bebauung entsteht keine MehrfacherschlieBung. Geplant ist, die Planstra-
Ren als Mischverkehrsflachen auszuweisen.

Durch die Mdglichkeit ebenerdige Zugange zu schaffen und die einzelnen Obergeschosse sowie Staf-
felgeschosse Uber Aufziige anzudienen, wird grundsétzlichen Bedurfnissen der Barrierefreiheit entspro-
chen. Dies gilt ebenso fir die Tiefgarage.

X = trifft zu

- = trifft nicht zu

9 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser kann Uber Anschliisse an die bestehenden Netze im
Bereich der JohannesstrafRe und des Pollenfeldweges erfolgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung kann ebenfalls Giber den Anschluss an den vorhandenen Ka-
nal in der Johannesstral3e und des Pollenfeldweges erfolgen.

Der Anschluss an Telekommunikationslinien kann tiber bestehende Telekommunikationstras-
sen erfolgen.

Es wurde ein Baugrundgutachten u.a. mit Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrundes33 erstellt. Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

»Im gesamten Projektareal sind flachendeckend oberflachennah bindige und gemischtkérnige
Deckschichten aus Lehm / lehmigen Sanden sowie machtige gemischt- bis grobkdrnige Fluss-
kiesschichten ausgebildet [vgl. Tabelle 7 sowie Abbildung 7).

Fur die aus den Feldversuchen und der Profilaufnahme abzuleitende Wasserdurchlassigkeit
des Untergrundes kénnen den einzelnen den Standort bestimmenden Bodeneinheiten gré-
Renordnungsmalig folgende Durchlassigkeitsbeiwerte (kf-Werte) zugeordnet werden:

33 Kaiser Geotechnik (2014/12): ,Orientierender Ingenieurgeologischer Bericht zum Projekt Neubau Wohnhé&user
JohannesstralRe”; Niederahr/Winden.
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Tabelle 7: Schichtaufbau im Plangebiet

Schicht kf-Wert Eigenschaft

Lehm (TL) 1*10% — 1*108 m/s schwach durchlassig

Sand (SU/SU%) 1*10%5 - 1*107 m/s durchlassig / schwach
durchlassig

Flusskiese (GU/GU*) 1*104 - 1*10°% m/s durchlassig

Flusskiese (GW/GU) 5*10-3 - 1*10“* m/s stark durchlassig
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Abbildung 12: Schichtaufbau im Plangebiet (Bsp. RKS 334)

34 Vgl. Kaiser Geotechnik (2014/12): ,Orientierender Ingenieurgeologischer Bericht zum Projekt Neubau Wohn-
hauser Johannesstralte“; Niederahr/Winden, Anlage 2.1.
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Gemal dem ATV-Arbeitsblatt A 138 fur Versickerungsanlagen kommen Lockergesteine in
Frage, deren kf-Werte in der Gré3enordnung von 10-2 bis 10-¢ m/s liegen wobei im Hinblick auf
den Grundwasserschutz zusatzlich ein ausreichendes Reinigungsvermdgen vorausgesetzt
werden muss.

Eine ausreichende Durchlassigkeit ist erfahrungsgeman im Lehm und wie nachgewiesen auch
im schluffigen Sand nicht gewéhrleistet.

Die Voraussetzungen sind bei einer Versickerung in den schwach schluffigen bis schluffigen
Kiesen noch soeben gegeben.

Unter Berucksichtigung der ermittelten geologischen und hydrologischen Verhaltnisse wird
eine Versickerung von Oberflachenwasser im Projektareal in Tiefen zwischen 0,0 m bisrd. 1,7
m u. GOK nicht empfohlen.

Vergleichsweise gunstige, weitgehend den Vorgaben des ATV-Arbeitsblattes A 138 entspre-
chende Versickerungsbedingungen liegen in einer Tiefe 2 1,7 m u. GOK vor.

Basierend auf den vorliegenden Untersuchungsergebnissen wird eine Versickerung von aus
umwelttechnischer Sicht unbedenklichem Niederschlagswasser in den feinkornarmen Fluss-
kiesen empfohlen.“35

Regenwasserbewirtschaftung

Zum Bebauungsplan wurde ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept36 erstellt, welches be-
reits mit der SGD Nord sowie dem Eigenbetrieb Stadtentwéasserung Koblenz abgestimmt wor-
den ist.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept kommt zu folgendem Ergebnis:

»2Auf der Grundlage des bestehenden stadtebaulichen Konzeptes wurde ein Regenwasserbe-
wirtschaftungskonzept fur das Plangebiet erstellt.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Flachengré3e von rund 0,8 ha.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht im Wesentlichen eine zukiinftige Nutzung der Flachen
als allgemeines Wohngebiet vor.

Nach den Ergebnissen der Versickerungsversuche liegt die Durchlassigkeit der anstehenden
Flusskiese bei ca. 2 x 10° m/s.

Eine ausreichende Durchlassigkeit ist erfahrungsgeman im Lehm und wie nachgewiesen auch
im schluffigen Sand nicht gewéahrleistet.

35 Kaiser Geotechnik (2014/12): ,Orientierender Ingenieurgeologischer Bericht zum Projekt Neubau Wohnhauser
JohannesstralRe“; Niederahr/Winden, S. 13.

36 HGW Bautrdger GmbH (2016/03): ,Regenwasserbewirtschaftungskonzept“ — Bebauungsplan Nr. 317 ,Bauge-
biet zwischen Johannesstral3e, Pollenfeldweg und der Falckenstein-Kaserne*.
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Bei einer Realisierung von Versickerungsanlagen im Plangebiet wird der Anschluss an den
feinkornarmen Flusskiesen empfohlen.

Die Niederschlagsabfliisse der privaten Verkehrsflachen werden Uber ein oberflachennahes
Ableitungssystem (zum Beispiel Pflasterrinnen) in Versickerungsmulden gefiihrt und in ein
zentrales Rigolen-System abgeleitet und vollstandig zur Versickerung gebracht.

Damit die Abflussmengen der privaten Verkehrsflachen so weit wie méglich reduziert werden,
wird empfohlen, die Verkehrsflachen wasserdurchlassig zu befestigen.

Da gemald Bodengutachten groR3flachig unter dem Stra3enbaukérper bodenverbessernde
Mafnahmen zu beriicksichtigen sind, kommt zur Stabilisierung Bodenaustausch gegen Grob-
steinmaterial in Betracht.

Fur eine Stabilisierung werden grobkdrnige Boden nach DIN 18 196 aus gebrochenen Natur-
steinmaterialien oder bautechnisch gleichwertige Baustoffe der Kérnung 0/100 bis 0/150 vor-
geschlagen.

In diesem Fall kommen zum Beispiel Rigolen, bzw. Rohrrigolen-Systeme, die unterhalb des
Stral3enkdrpers, als zentrale Versickerung des Regenwassers der Mehrfamilienwohnhauser
und des Stral3enkorpers eingebaut werden, in Betracht, die gleichzeitig im Niveau des Pla-
nums die Grundtragfestigkeit von Ev2 _ 45,0 MN/m? fir den Stral3enbaukdrper gewahrleisten.

Der Niederschlagsabfluss auf allen Einzelhaus- und Doppelhausgrundstiicken ist auf dem je-
weiligen Grundstiick zu versickern.

Auf den Doppelhausgrundstiicken kann die Versickerung grenznah als Gemeinschaftsanlage
erfolgen.

Der Niederschlagsabfluss auf den Mehrfamilienhausgrundstiicken ist aus Platzgriinden Uber
Rigolen bzw. Rohrrigolen-Systeme, die unterhalb des StraRenkorpers als zentrale Versicke-
rung des Regenwassers der Mehrfamilienwohnhauser und des Stral3enkdrpers eingebaut wer-
den, zu versickern.

Aufgrund der recherchierten Randbedingungen ist eine vollstindige Versickerung der Nieder-
schlagsabflisse auf den privaten und 6ffentlichen Flachen mdglich.

Die Realisierbarkeit der empfohlenen VersickerungsmafRnahmen auf den Grundstticken wird
unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Nutzung als ,,Mulden-Rigolen bzw. Mulden-Rohr-
rigolen-System*“ geplant.

Der Niederschlagsabfluss auf allen Privatgrundstiicken ist zu versickern, wenn dies schadlos
maglich ist.

Daruber hinaus kdnnen die Versickerungsanlagen mit weiteren Elementen der Regenwasser-
bewirtschaftung, wie zum Beispiel einer extensiven Dachbegriinung, bzw. Regenwassernut-
zungsanlagen, kombiniert werden.

Bei einer Umsetzung der im Wasserkonzept empfohlenen MaRnahmen werden die Nieder-
schlagsabflisse der privaten Flachen im Plangebiet vollstandig vor Ort dem Wasserkreislauf
Uber die Versickerung zugefuhrt und somit eine weitergehende Annéherung an den naturli-
chen Wasserhaushalt erreicht.
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Die im Rahmen dieses Konzeptes dargestellten Versickerungsanlagen dienen ausschlie3lich

zum Nachweis einer ausreichenden Flachenverfligbarkeit und ersetzen nicht erforderliche
Nachweise in nachfolgenden Planungsphasen.

Die Wasserdurchlassigkeit ist im Vorfeld am Standort der geplanten Versickerungsanlage zu
verifizieren.

Die entsprechenden Lagen der Mulden-Rigolen bzw. Mulden-Rohrrigolen-Systeme sind in den
beiliegenden Planen [vgl. Abbildung 13] dargestellt.“37

Eine Einleitung von Oberflachenwasser in das Kanalnetz findet nicht statt.
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Abbildung 13: Ubersichtsplan zum Regenwasserbewirtschaftungskonzept38 (unmaRstablich)

10 Bodenordnende MalRnahmen

Die heutigen Eigentumsverhéltnisse stehen der Planung nicht entgegen. Bodenordnende
MalRnahmen sind nicht erforderlich.

37 HGW Bautrager GmbH (2016/03): ,Regenwasserbewirtschaftungskonzept“ — Bebauungsplan Nr. 317 ,Bauge-
biet zwischen JohannesstralRe, Pollenfeldweg und der Falckenstein-Kaserne®, S. 12f.

38 HGW Bautrager GmbH (2016/03): ,Regenwasserbewirtschaftungskonzept“ — Bebauungsplan Nr. 317 ,Bauge-
biet zwischen JohannesstralRe, Pollenfeldweg und der Falckenstein-Kaserne®, S. 15.
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11 Kosten der Planung

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens sowie der Erschliefung und weiterer erforderlicher
Mafnahmen werden durch die Vorhabentragerin tbernommen.

12  Flachenbilanz
Aus dem Bebauungsplan werden im Einzelnen folgende FlachengroR3en ermittelt:

Tabelle 8: Flachenbilanz (Flachenangaben gerundet)

Bezeichnung Flache ca.

Geltungsbereich ca. 7.590 gm

Allgemeine Wohngebiete ca. 6.190gm

Verkehrsflachen ca. 1.400 gm
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