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! VERFAHREN

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

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

- § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB:

Beim Bebauungsplan Nr. 73 Teil A ,Bereich Nutzviehhof und an der Peter-Kiockner-
StraBe” handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur
Wiedernutzung einer innerstadtischen Brache.

- 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB:

Die maximal zuladssige GrdBe der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
gemal den Festsetzungen betragt:

Zulassige GroBe der

Bezeichnung GebietsgréBe GRZz Grundflichen
Eingeschranktes

Gewerbegebiet 7.640 gm 0,8 6.112gm
Allgemeines 8.895qm 0,4 3.558 qm
Wohngebiet 94 ’ oveq
Summe 9.670 gm

Damit bleibt die zulassige GrdéBe der Grundflachen deutlich hinter der Grenze von
20.000 gm nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zurtick.

- Ein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung
anderer Bebauungsplane besteht nicht.
- § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
begriindet.

- 8 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB:

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne
des BNatSchG bestehen nicht.

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

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundsatze

1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis

Die Stadt Koblenz beabsichtigt die Entwicklung eines innenstadtnahen Gebietes mit Wohn-
und Dienstleistungsnutzungen sowie kleinteiligem Gewerbe auf dem Gelédnde des
ehemaligen Nutzviehhofes an der Peter-Kléckner-StraBe im Stadtteil Rauental.

Zur Herstellung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan dient als rechtliche Grundlage fir die Wiedernutzung und Entwicklung
des ehemaligen Nutzviehhofes im Stadtteil Rauental.

Die Flache des ehemaligen Nutzviehhofes soll Uberwiegend als innenstadtnaher
Wohnstandort entwickelt werden, welcher sowohl aufgrund der Lage in direkter Nahe zur
Mosel und zum Wohngebiet Rauentalsh6he stddtebaulichen aber auch den heutigen
wohnwirtschaftlichen Ansprliichen gerecht wird.

Planungsziele des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 73 Teil A sind u.a.:
- Stadtebauliche Reaktivierung und Neuordnung des Grundstiicks des ehemaligen
Nutzviehhofes.

- Aufwertung und Schaffung eines innenstadtnahen Wohn- und Arbeitsstandortes durch
Etablierung von Dienstleistungs- / Gewerbebenutzungen sowie Wohnbebauung.

- Schaffung von wohnungsnahen, 6&ffentlichen Grinflachen mit Verbindung zu den
bestehenden Naherholungsflachen entlang der Mosel.

- Anpassung und Neuordnung der duBeren Verkehrsanbindung.
- Herstellung der gebietsinternen ErschlieBung.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GréBe des Plangebietes / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 73 Teil A ,Bereich Nutzviehhof und an der
Peter-Kldckner-StraBe” liegt in innerstadtischer Lage an der Peter-Kléckner-StraBBe zwischen
Mosel und SchlachthofstraBe im Nordwesten des Koblenzer Stadtgebiets. Das Plangebiet
liegt in unmittelbarer N&éhe zum Moselufer.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,4 ha und umfasst die folgenden Flurstiicke der
Gemarkung MoselweiB, Flur 2 und Gemarkung Koblenz, Flur 6:
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Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Wiedergabe, maBgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung MoselweiB, Flur 2

28/20* 28/33 28/35

28/36 33/4 33/5

Gemarkung Koblenz, Flur 6

1/44* 1/120* 1/122*

1/123*

(* Flurstiicke liegen nur zu einem Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans)

2.2 Nutzungen im Plangebiet
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstéadtische Brachflache.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets (Parzelle 28/19) wurde in der Vergangenheit seit
dem Jahr 1927 bis zu seiner Stilllegung durch den stadtischen Nutzviehhof (Auktionshalle)
genutzt.! Eine Teilfliche des ehemaligen Nutzviehhofsgeléandes entlang der Peter-Klockner-
StraBe (heute teils versiegelte Flache) wurde in der Zeit von 1937 bis ca. 1998 durch Firmen
verschiedener Wirtschaftszweige genutzt, z.B. Herstellung von Betonerzeugnissen,
Bauunternehmen, Brennstoff- und Mineral6lhandel, Eisenherstellung und -vertrieb.

Im &stlichen Teil entlang der Peter-Kléckner-StraBe ist das Gelande des ehemaligen
Nutzviehhofes versiegelt und wurde zwischenzeitlich als Lager- / Abstellplatz flr teils zu
verschrottende Kraftfahrzeuge (Abwrackautos) genutzt. Seit Oktober 2011 sind die auf dem
Gelande gelagerten Kraftfahrzeuge vollstandig beseitigt. Im Sommer des Jahres 2011 wurde
mit dem Bau eines neuen Verwaltungsgebaudes der Landwirtschaftskammer Rheinland-
Pfalz auf einer Teilflache im Osten des Plangebietes begonnen.

Die Parzellen 33/4 und 33/5 wurden in der Vergangenheit von einer Kfz-Werkstatt genutzt.
Auf Parzelle 33/4 wurden zu diesem Zweck entsprechende Nutz- / Hallenbauten in I-
geschossiger Bauweise errichtet. Die Parzelle 33/5 ist vollstandig asphaltiert und wurde als
Abstellplatz genutzt. Anfang des Jahres 2012 wurde die Nutzung aufgegeben.

Im Norden des Plangebietes verlauft ein FuB- und Radweg, der beidseitig durch Bepflanzung
(Baume / Straucher) begleitet wird. Dieser bindet den FuB- und Radweg der Pastor-Klein-
StraBe an den Moselradweg an.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Westlich des Plangebietes schlieBt sich das Wohngebiet ,Rauentalshdéhe“ an. Die
Wohnbebauung ist gekennzeichnet durch Einfamilien-, Doppel- sowie Reihenhduser in
[l-geschossiger Bauweise. Fir die Bereiche der Wohnbebauung 6&stlich der StraBe
Rauentalshéhe besteht der Bebauungsplan Nr. 72 ,Rauentalshéhe im Stand der 2.
Anderung.

1 Dr. Netta (1998): Historische Erkundung fiir das Plangebiet 73 — Nutzviehhof; Koblenz.
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Auch nérdlich des Plangebietes befinden sich einzelne Wohngeb&ude (Einfamilienhauser,
Geschosswohnungsbau) sowie eine Lagerhalle. Fir die hier errichteten Wohngebaude
wurde im Jahr 2004 der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 73 a ,Wohnen am
Moselstausee* aufgestellt.

Sidlich angrenzend, erschlossen von der SchlachthofstraBBe, befinden sich eine Tankstelle,
ein Lebensmitteldiscounter (ALDI Sid) sowie ein Wohngebdude mit gastronomischer
Nutzung im Erdgeschoss (SchlachthofstraBe 76-78).

Im Osten grenzen gewerblich genutzte Flachen an, die u.a. von Speditionen, einem
Baustoffunternehmen, einem Fahrradhersteller und einer Autolackiererei genutzt werden.

3 Planungsgrundlagen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz aus dem Jahr 1983 ist das Plangebiet
Uberwiegend als Sondergebiet (SO) dargestellt. Teilbereiche im Westen sind als Griinflache,
im Stden als gewerbliche Bauflache und im Osten als Verkehrsflache dargestellt.

riur 1

Koblenz SR

N N\ T

Abbildung 1:  Auszug wirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Koblenz — ohne MaBstab (Stand 1983)

Wird ein Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt, kann er von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweichen, wenn die geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Im vorliegenden Fall betrifft die Abweichung im
Wesentlichen die Darstellung des Sondergebietes.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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3.2 Bestehendes Baurecht
Fir das Plangebiet bestehen keine rechtskréaftigen Bebauungsplane.

Fir die Flachen &stlich und nordéstlich des Plangebietes besteht der Bebauungsplan Nr. 70
,Moselstausee Rauental® aus dem Jahr 1998, der im Wesentlichen grinordnerischen
Festsetzungen trifft.

Nordlich des Plangebiets grenzt der Geltungsbereich des vorhabenbezogene
Bebauungsplanes Nr. 73 a "Wohnen am Moselstausee" (rechtskraftig seit dem Jahr 2004)
an, der die Flachen des Plangebietes Uberwiegend als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
festsetzt. In der Vergangenheit wurden hier mehrere Wohngebaude als Einfamilienhauser
sowie als Geschosswohnungsbau errichtet.

4 Uberértliche Planungen und Fachplanungen

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung
GemaB § 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-Pfalz2,

- den Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald3 und

- den Entwurf zur Fortschreibung des Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald#4

konkretisiert.

Fir die vorliegende Planung relevante Grundséatze und Ziele der Raumordnung sind u.a.:

- Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Reduzierung der quantitativen Flachenneu-
inanspruchnahme (LEP IV Z 31).

- Vorrang der stadtebaulichen Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche
Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes vor der Neuausweisung von Flachen
im AuBenbereich (LEP IV Z 31 / RROP Gn Kap. 2.2 S. 13).

- Ausweisung neuer Wohnbauflachen ausschlieBlich in raumlicher und funktionaler
Anbindung an bereits bestehende Siedlungsflachen (LEP IV Z 34).

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

- Erhaltung und Entwicklung von ausreichenden Griin- und Freiflachen im Inneren von
Wohngebieten (RROP Gn Kap. 2.2 S. 14).

2 Land Rheinland-Pfalz (2008): Landesentwicklungsprogramm Rheinland.-Pfalz IV; Mainz.
3 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2006): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald, Koblenz.

4 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2011): Fortschreibung des Regionaler Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald — Stand Entwurf, Koblenz.
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- Anpassung der Ausweisung neuer Siedlungsflachen an der vorhandenen
Siedlungsstruktur, d.h. es sollen die Instrumente der Baulandmobilisierung zur
Ausweisung zuséatzlicher Siedlungsflachen genutzt werden (RROP G 2 Kap. 2.2 S. 13).

- Bemessung der Wohnbauflachen am vorhandenen Bedarf (LEP IV / RROP G 1 Ka.
2.2.1).

- Sicherung und Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur im hochverdichtetet Raum der
Stadt Koblenz mit klaren Grenzen fur die Siedlungsgrenzen (RROP G2 Kap. 5.1 S. 59).

Die Zielen und Grundséatzen werden durch die vorliegende Planung berlcksichtigt.

5 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Nachnutzung des ehemaligen Nutzviehhofes far Biro-
/ Dienstleistungsnutzungen und innenstadtnahes Wohnen vor.

Abbildung 2:  Stiddtebauliches Konzept (Stand Mai 2012)

Entlang der Peter-Kléckner-StraBe im Osten des Plangebietes soll ein Gebauderiegel mit 3
bis 4 Vollgeschossen entstehen. Die westliche Wohnbebauung gliedert sich in Stadthauser
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mit 3 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss / ausgebautem Dachgeschoss und slidwestlich
anschlieBend Wohngebdude mit zwei Vollgeschossen teils zzgl. Staffelgeschoss /
ausgebautem Dachgeschoss.

Insgesamt werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entstehung von ca.
45 Wohneinheiten geschaffen.

Die Gewerbeflache im Siiden des Plangebietes wurde in der Vergangenheit von einer Kfz-
Werkstatt genutzt. Nach Aufgabe dieser Nutzung bestehen fir die Grundstlicksflachen
Umnutzungsabsichten. Geplant ist hier die Neuerrichtung eines Drogeriemarktes im
rickwartigen Grundstlcksbereich und vorgelagerten Stellplatzen in Richtung Peter-Kléckner
StraBe.

Die Gewerbeflachen im Osten des Plangebietes werden zum einen durch die Landwirt-
schaftskammer genutzt. Nérdlich des bereits bestehenden Gebaudes soll ein weiterer Ge-
baudekomplex zur Unterbringung von Dienstleistungsnutzungen (u.a. Arzte, etc.) entstehen.

Die Zonierung des Plangebietes nach der Art der baulichen Nutzung, der baulichen Dichte
und der Gebaudehdhe beriicksichtigt die Lage im Ubergangsbereich von gewerblichen
Nutzungen im Osten und kleinteiliger Wohnbebauung (Bereich Rauentalshéhe) im Westen.

Klockner-Str.

Abbildung 3. Darstellung der geplanten Héhenentwicklung

Die geplante riegelartige Bebauung entlang der Peter-Kléckner-StraBe dient der
Abschirmung der ruckwartig geplanten Wohnbebauung vor insb. den Larmeinwirkungen der
angrenzenden bestehenden Gewerbegebiete und stellt auf diese Weise eine hohe
Wohnqualitat sicher. Ein Teilabschnitt der geplanten Riegelbebauung wurde mit dem
Neubau der Landwirtschaftskammer bereits umgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt sowohl ndérdlich als auch sadlich der
vorgesehenen Riegelbebauung durch Anschluss an die Peter-Kléckner-StraBe. Durch die
PlanstraBe A werden nach den beiden Nutzungsarten Dienstleitung und Wohnen getrennte
Baugebiete ausgebildet, die unabhéngig voneinander entwickelt werden kdnnen.

Die weitere FeinerschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber eine an die PlanstraBBe A
angebundene WohnstraBBe (PlanstraBe B), die im Mischprinzip als verkehrsberuhigte StraBe
ausgebaut werden soll.

Im Westen des Plangebietes ist eine o6ffentliche Grinflache vorgesehen, die neben der
Umsetzung eines Spielplatzes sowie MaBnahmen zum Artenschutz auch dem Erhalt von
Grin- und klimawirksamen Freiflachen innerhalb des Stadtgebietes dient. Zudem kann die
offentliche Grinflache auch eine verbindende fuBlaufige Funktion zum nérdlich gelegenen
Moselufer erfullen.
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6 Planungs- und Standortalternativen

Da der Bebauungsplan mit dem Ziel der Wiedernutzung einer vorhandenen innerstadtischen
Brachflache aufgestellt wird, bestehen keine Standortalternativen.

Im  Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden  verschiedene
Entwicklungsalternativen erstellt und bewertet.

Aufgrund der Umfeldnutzungen und mit lhnen verbunden Larmbelastungen ist es Ziel eine
wohnbauliche Entwicklung vorrangig im westlichen, von den gewerblichen Nutzungen
abgewandten Teilbereich des Plangebietes anzusiedeln. Entlang der Peter-Kléckner-StraBe
sollen vorrangig Buro- / Dienstleistungsnutzungen entstehen. Bei allen Varianten ist eine
Riegelbebauung entlang der Peter-Kl6ckner-StraBe vorgesehen. Diese dient in allen
Varianten als ,Puffer” flr die dahinterliegende Wohnbebauung gegenlber den Emissionen
der bestehenden Gewerbegebiete im Umfeld.

Die urspriingliche Konzeption der Stadt Koblenz sah ausschlieBlich Reihenhausbebauung
mit in Ost-West-Richtung verlaufenden Reihenhauszeilen und nach Siden orientierten
privaten Freiflachen vor.

Aufgrund der Vorpragung des Umfeldes sowie der zwischenzeitlich im Umfeld verwirklichten
Bebauung wurde das Konzept jedoch geéndert. Danach ist fur einen Teilbereich
Geschosswohnungsbau mit  sogenannten  Stadthdusern fir Eigentumswohnungen
vorgesehen. Aufgrund der GréBe und des Zuschnitts der verbleibenden Flachen lasst sich
eine Reihenhausbebauung mit nach Siden orientierten Parzellen nicht mehr umsetzen.
Daher sind fir die Einfamilienhausbebauung nunmehr Einzel-, Doppel- bzw.
Reihenhauserhduser vorgesehen. Aufgrund der sudlich angrenzenden gewerblichen
Nutzungen ist die Orientierung der Grundstlicke nach Westen insgesamt attraktiver.

7 Planinhalte

71 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der westliche Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
Festsetzung orientiert sich an der angrenzenden Wohnbebauung in direkter Nachbarschaft
zur Mosel.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig, da
diese Nutzungen erheblichen Verkehre und sonstige Stérungen verursachen koénnen,
welches der stadtebaulichen Konzeption und dem ErschlieBungssystem entgegen steht.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig, da sie dem Gebietscharakter der
geplanten Wohnsiedlung in jedem Fall entgegenstehen und mit ihnen ebenfalls teils ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen verbunden ist.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Der 6stliche und sudliche Teil des Plangebietes wird als eingeschrénktes Gewerbegebiet
(GEe) festgesetzt. Hierdurch wird ein Puffer zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und den
im Umfeld bestehenden gewerblichen, immissionstrachtigen Nutzungen geschaffen.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind zum Schutz der westlich gelegenen allgemeinen
Wohngebiete nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
D. h. die Nutzungen wéren nach ihrem Stérgrad auch in einem Mischgebiet zulassig. Die
Festsetzung entspricht der Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, entlang der Peter-
Kléckner-StraBe Buro- und Dienstleistungsnutzungen anzusiedeln.

Weiterhin wird durch die Festsetzungen die Moglichkeit planungsrechtlich gesichert im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe1 sowohl weiterhin eine gewerbliche Nutzung als auch
die Ansiedlung eines Drogeriemarktes zu ermdglichen. Die im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEel zuladssigen als auch geplanten Nutzungen kdnnen unter
Berlcksichtigung der Anforderungen an den Larmschutz in die Planung integriert werden.

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Qualitdt und zum Schutz der
Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten
Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen, Bordelle und bordelldhnliche Betriebe sowie
Vergnugungsstatten nicht zulassig.

7.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung orientiert sich mit einer GRZ fir die allgemeinen Wohngebiete von 0,4 und
fir die eingeschrankten Gewerbegebiete von 0,8 an den Obergrenze des § 17 BauNVO.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS ist eine verdichtete Bebauung in Form von Stadtvillen
vorgesehen. Um die stadtebaulich verdichtete Nachnutzung in diesem Bereich unter
Beriicksichtigung der flr die Nutzung — geman dem Stellplatzschliissel der Stadt Koblenz —
erforderlichen Stellpldtze und deren Zufahrten umsetzen zu kénnen, ist eine weitergehende
Uberschreitungsméglichkeiten der zulassigen Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
bis zu einer GRZ von 0,66 notwendig. Die erforderlichen Stellpldtze sollen nach dem
stadtebaulichen Konzept Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden.

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

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse entspricht der nach dem stadtebaulichen
Konzept beabsichtigten Abstaffelung der Bebauung von norddstlicher in sidwestlicher
Richtung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird jedoch aus Grinden des Larmschutzes auf die
Zulassigkeit einen 2. Obergeschosses (Staffelgeschoss / ausgebautes Dachgeschoss)
verzichtet, da an diesem die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl fir den Tag- als auch
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den Nachtzeitraum durch die Larmeinwirkungen der umliegenden Gewerbegebiete
Uberschritten wirde (vgl. Kap. 8.3.1).

FlOr das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe2 werden mindestens drei bis maximal vier
Vollgeschosse festgesetzt, um an der Peter-Kléckner StraBe die langfristig angestrebte
stadtebauliche Qualitat zu erreichen und das Wohngebiet wirksam von den Emissionen der
umliegenden Gewerbegebiete abzuschirmen.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Héhenentwicklung wird Uberwiegend durch die Festsetzung der Héhe der Oberkante
baulicher Anlagen (OK) geregelt. In Teilbereichen wird ergdnzend eine Traufhéhe (TH) fest-
gesetzt.

. Oberkante baulicher
Anlagen (OK)

Traufhohe (TH)

Geneigte Dacher/  Flachgeneigtes Dach / Flachdach Gebiude mit Flachdach

Satteldach / Pultdach (Bezugspunkt in Baugebieten (Bezugspunkt in Baugebieten
Tonnendach mit festgesetzte Traufhohe) Staffe Igeschoss ohne festgesetzte Traufhdhe)

Abbildung 4:  Systemskizze obere Bezugspunkte

Die Festsetzungen zur Hbéhe baulicher Anlagen dienen der im stadtebaulichen Konzept
vorgesehen Hbhenentwicklung mit Staffelung in Nord-Std-Richtung sowie der Umsetzung
der angestrebten Bauformen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA4 und WAS wird ergédnzend zur Hohenfestsetzung fur
(Wohn-)Gebaude eine Oberkante baulicher Anlagen von 71,5 m (. NN festgesetzt. Hierdurch
soll es ermdglicht werden, dass bspw. Tiefgaragengeschosse Uber die Gelandeoberkante
herausragen dirfen und somit eine natirliche Belichtung und Bellftung umgesetzt werden
kann.

Die Hobhenfestsetzung im eingeschréankten Gewerbegebiet GEel entspricht dem
vorhandenen Bestandsgebaude inkl. Erweiterungsmdglichkeiten.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe2 wird analog der Mindestfestsetzung einer Zahl
der Vollgeschosse auch eine Mindesthéhe fir die Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt.

Durch die besonderen Festsetzungen flir Gebaude mit Staffelgeschossen wird sichergestellt,
dass die zulassigen Staffelgeschosse nach keiner Gebaudeseite den Eindruck und die
Wirkung eines zusatzlichen Vollgeschosses vermitteln.

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass von der festgesetzten Héhe von 71,5 m 0. NN im all-
gemeinen Wohngebiet WA 5 Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sowie von der Mindest-
héhenfestsetzung im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 Nebenanlagen, Garagen, Car-
ports und Garagengeschosse ausgenommen sind.
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7.3 Bauweise

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als
abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Mdglichkeit, Gebdude von Uber
50,0 m Lange zu errichten. Hier soll entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine
geschlossene Bebauung entstehen, welche der dahinterliegenden Wohnbebauung als Puffer
zum angrenzenden Gewerbe und als Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm dient.

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise festgesetzt, die die Umsetzung
der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Wohnbebauung sowohl als Einzel-, Doppel-
oder Hausgruppen ermdglicht.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEel1 orientieren sich die Uberbaubaren
Grundsticksflachen zum einen am baulichen Bestand und werden zum anderen
entsprechend dem Mindestabstand von 3,0 m der Landesbauordnung zu den angrenzenden
Wohnbaugrundstiicken festgesetzt. Entlang der sudlichen Grundstlicksgrenze wird die
Bauflucht der bestehenden, grenzstandigen Bebauung aufgenommen.

In den allgemeinen Wohngebieten sowie dem eingeschréankten Gewerbegebiet GEe2
orientiert sich die Baugrenze Uberwiegend an der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen
Bebauung zzgl. eines Gestaltungsspielraumes.

Zudem werden in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 bei der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan® beriicksichtigt. Die Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten wurden
so festgesetzt, dass an den Gebauden der Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 dB(A)
am Tag und 40 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

Zusatzlich zu den Baugrenzen der geplanten Bebauung, werden in den allgemeinen
Wohngebieten WA4 und WAS5 Baugrenzen flr die geplanten Tiefgaragen festgesetzt.
Hierdurch wird es den Bauherren ermdglicht, die Tiefgarage ca. 1 m aus dem Gelénde
herausragen zu lassen. Hierdurch wird den Anforderungen an eine natlrliche Belichtung und
BellGftung Rechnung getragen.

7.5 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAZ3 sind bis zu zwei Wohneinheiten pro
Wohngeb&ude zulassig. Mit der Festsetzung wird in Anlehnung an den Charakter des sud-
westlich angrenzenden Wohngebietes ein Mindestanteil an Ein- und Zweifamilienhausern
bzw. an Einfamilienhausern mit Einliegerwohnung im Plangebiet gesichert.

7.6 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Die Peter-Kléckner-StraBe dient der ErschlieBung der eingeschrankten Gewerbegebiete
sowie der Anbindung der PlanstraBen A und B.

S FIRU Gfl: Ergénzende Stellungnahme zum Bericht P10-040 Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan Nr. 73A ,Bereich Nutzviehhof und an der Peter-Kléckner-StraBe”; Kaiserslautern, April 2013.
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Die Festsetzung der Verkehrsflachen der Peter-Kldckner-StraBe und des Kreisverkehres
Peter-Klockner-StraBe / Karl-Tesche-StraBe dient der Sicherung der erforderlichen Flachen
gemaB der vorliegenden Ausbauplanung der Stadt Koblenz®. Diese tragt der zukiinftig zu
erwartenden erhéhten verkehrlichen Bedeutung der Peter-Kléckner-StraBe aufgrund der
baulichen Entwicklung des Biiroparks Moselbogen Rechnung.

Die ErschlieBung der eingeschrankten Gewerbegebiete erfolgt dabei, mit Ausnahme des
bereits bestehenden Mitarbeiterparkplatzes der Landwirtschaftskammer, ausschlieBlich von
der Peter-Kléckner-StraBe, um eine Beeintrdchtigung der Wohngebiete durch
Fremdverkehre zu vermeiden.

Die rickwartig gelegene erste Reihe der allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA5 wird
durch die schleifenférmig mit der Peter-Kléckner-StraBe verbundene PlanstraBe A
erschlossen. Die schleifenférmige Anbindung der PlanstraBe A an die Peter-Kléckner-StraBe
mit 2 ErschlieBungsansatzen ist erforderlich, um eine ausreichende ErschlieBungssicherheit
z.B. bei Bauarbeiten zu gewdhrleisten. Ohne den ErschlieBungsansatz stdlich des Grund-
sticks der Landwirtschaftskammer wére zudem eine zweite Wendeanlage am Ende der
PlanstraBe A notwendig, welche zum Verlust von vermarktbarer Baugrundstiicksflache fiih-
ren wirde. Der zweite ErschlieBungsansatz dient dariber hinaus der ErschlieBung des
Parkplatzes der Landwirtschaftskammer.

Die PlanstraBe B erschliet die westlich gelegene Baureihe der allgemeinen Wohngebiete
WA2, WA3 und WA4 und wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, da sie lediglich der
ErschlieBung der westlich gelegenen Baureihe dient. Am nérdlichen Ende der PlanstraBe B
ist ein Wendehammer vorgesehen, der nach den Anforderungen eines dreiachsigen
Mullfahrzeuges (Rast 06) dimensioniert ist.

Weiterhin wird im Norden des Plangebietes ein bestehender FuB- und Radweg
planungsrechtlich durch die Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
gesichert.

7.7 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die Konzentration von oberirdischen Garagen und Stellplatze im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe2 in den Teilbereichen entlang der Peter-Kléckner-StraBe dient dazu, die
rickwartigen Bereiche des Gewerbegebietes von oberirdischen Garagen und Stellplatzen
freizuhalten und damit die mdglichen Auswirkungen hinsichtlich Larm und Verkehr auf die
angrenzenden Wohngebiete gering zu halten. Unterstltzt wird die Zielsetzung durch die
Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten entlang der westlichen
Grundstlcksgrenze des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe2.

Die Festsetzung eines Mindestabstandes von oberirdischen Garagen von 5,0 m zur
erschlieBenden Verkehrsflache gewahrleistet die Einhaltung eines Stauraums und dient da-
mit einer stérungsfreien und sicheren Verkehrsabwicklung. Zudem kann auf dem Stauraum
ein zusatzlicher ebenerdiger Stellplatz nachgewiesen werden.

6 Stadt Koblenz — Tiefbauamt / Ing.-Blro Weinand: Vorplanung Ausbau der Peter-Kléckner-StraBe in Kob-
lenz-Rauental; Koblenz / Kadenbach, Stand: 02.05.2012.
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7.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz der nérdlichen Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA5 vor Gewerbelarm
werden im Bebauungsplan passive LarmschutzmaBnahmen (Festverglasung /
Anforderungen an AuBenbauteile / Zulassigkeit von AuBenwohnbereichen, wie Balkone und
Terrassen) festgesetzt. Art und Umfang der La&rmschutzmaBnahmen ergeben sich aus den
Ergebnissen des Larmgutachtens und den in Kap. 8.3.1 dargelegten Erwagungen.

Durch die festgesetzten Anforderungen zum passiven Schallschutz ergeben sich keine
Uberdurchschnittlichen Belastungen flr die Bauherren. Das festgesetzte Schallddmm-MaB
wird durch Ubliche Isolierverglasungen ohne Weiteres erreicht. Die Festsetzung von
Luftungseinrichtungen in Schlafrdumen entspricht ebenfalls modernen Anforderungen an
eine energiesparende Bauweise und Gebaudetechnik.

7.9  Offentliche Griinflichen

Nach dem Ubergeordneten Freiraumkonzept der Stadt Koblenz fur den Bereich Rauentaler
Moselbogen sollen die 6ffentlichen Freirdume entlang des Moselufers mit den angrenzenden
Stadtteilen dichter verzahnt und verbunden werden. Um dieses Ziel umzusetzen, sollen vom
Moselufer mit seiner parkartigen Gestaltung ausgehend ,Grlnkeile® in den Stadtteil
hineingreifen.

Einer dieser ,Grinkeile” soll im Westen des Plangebietes entstehen. Neben der Erhaltung
von Grin- und klimawirksamen Freiflachen, schafft die 6ffentliche Grinflache auch eine
raumliche Zasur zwischen dem neuen Baugebiet und dem bestehendem Wohngebiet
,Rauentalshéhe” westlich des Plangebietes.

Die offentliche Grinflache dient im Norden der Unterbringung eines 6ffentlichen Spielplatzes
und im Stden der Umsetzung von MaBnahmen flr den Artenschutz (vgl. Kap. 7.10), die in
den textlichen Festsetzungen naher bestimmt sind.

7.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Ziel der Festsetzung ist die Entwicklung von Lebensrdumen fir Eidechsen und
Nachtkerzenschwarmer sowie von Teillebensraumen fir Mehlschwalben durch die Anlage
von Steinhaufen, Lehmpfitzen und Aussaat von Wirtspflanzen.

Die getroffenen Festsetzungen unterstitzen eine artenreiche Entwicklung von Flora und
Fauna innerhalb des Plangebietes und dienen damit dem Artenschutz.

7.11 Flachen und MaBnahmen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zur Mindestbegrinung der Baugrundsticke, zur Begrinung von
oberirdischer Garagen und Carports, zur Begrinung der nicht durch Geb&ude Uberbauten
Teile von Tiefgaragen sowie zur Begrinung des StraBenraums dienen den Zielen des
stadtebaulichen Konzeptes, der Schaffung einer gestalterischen Mindestqualitdt und den
Zielen der Landschaftsplanung.
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7.12 Festsetzung mit aufschiebender Bedingung

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 soll zusatzlich zu der bereits bestehenden
Bebauung der Landwirtschaftskammer ein weiterer Gebduderiegel entstehen, der die
geplante dahinterliegende Wohnbebauung vor den Larmeinwirkungen der umliegenden
Gewerbegebiete schitzt.

Ohne die Abschirmung durch den geplanten Gebauderiegel wiirden die Immissionsrichtwerte
der TA Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 firr allgemeine Wohngebiete in den
Wohngebieten WA 1 und WAYS5 U(berschritten. Um die Abschirmung durch den
Gebauderiegel planungsrechtlich zu sichern, wird festgesetzt, dass in den allgemeinen
Wohngebieten WA1 und WA5 Wohngebaude und Wohnungen erst zulédssig sind, wenn die
Riegelbebauung im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe2 mit einer Mindestldnge von 70 m
errichtet worden ist.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WA4 kann eine Wohnnutzung bereits vor
der Errichtung der Riegelbebauung im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 aufgenommen
werden, da in diesen auch ohne die Riegelbebauung die Immissionsrichtwerte der TA Larm
sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete eingehalten
werden.

8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

8.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Planung beabsichtigt die Stadt die Grundlage fir die Wiedernutzung des
brachgefallenen Nutzviehhofes zu bereiten. Die Planung dient somit der nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes und folgt dem Grundsatz der
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung.

Aufgrund der Lage in der Nahe des Moselufers sowie der Innenstadt weist der Standort eine
besondere Eignung flr eine wohnbauliche Nachverdichtung auf. Das planerische Konzept
mit der vorgesehenen Zonierung nach Art der baulichen Nutzung, Dichte und Hbhe der
Bebauung tragt der besonderen Lage im Ubergangsbereich von gewerblicher Nutzung und
dem Wohngebiet Rauentalsh6he Rechnung.

8.2 Auswirkungen auf den Verkehr

8.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt vollstandig Uber die Peter-Kléckner-
StraBe. Hierzu soll insbesondere der Knotenpunkt Peter-Kléckner-StraBe / Karl-Tesche-
StraBe entsprechend mit der Neuanlage eines Kreisverkehrsplatzes ausgebaut werden, um
auch zuklnftig eine leistungsfahige Anbindung des Plangebietes sowie des Bulroparks
Moselbogen gewahrleisten zu kénnen.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes ist Uber die Peter-Kl6ckner-StraBe bereits
sichergestellt. Zur ErschlieBung, insb. der rickwartigen Bereiche, sind jedoch Erganzungen
des StraBennetzes (innere ErschlieBung) erforderlich. Die geplanten straBenbaulichen bzw.
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straBenverkehrsrechtlichen MaBnahmen werden keine erheblichen Auswirkungen auf das
Umfeld haben.

8.2.2 Verkehrserzeugung und -vermeidung

Durch die angestrebte Nutzung und den mit ihnen verbundenen Zu- und Abgangsverkehr der
gewerblichen bzw. Dienstleistungs- / Blronutzungen sowie des Anwohnerverkehrs wird es
gegeniber dem derzeitigen Zustand zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens kommen.
Aufgrund des Ausbauzustandes sowie der vorgesehenen Planungen zum weiteren Ausbau
der Peter-Kl6ckner-StraBe und der Anbindung an die HauptverkehrsstraBen des stadtischen
StraBennetzes kann davon ausgegangen werden, dass die betroffenen StraBen ausreichend
leistungsféhig sind, um den Zusatzverkehr aufzunehmen.

Die Entfernungen zu den im Stadtteil Rauental befindlichen Einrichtungen des 6ffentlichen
Bedarfs, wie Bushaltestellen und Bildungseinrichtungen, liegen gleichermaBen im
fuBlaufigen und in idealer Weise radfahrtauglichen Bereich wie auch die zahlreichen
Einkaufs- und Gastronomiebetriebe im Rauental und benachbarten MoselweiB.
Insbesondere die kurze Entfernung zu den zahlreichen Arbeitsstatten im
Verwaltungszentrum Rauental sowie im Bereich Universitat / Metternich begtnstigt den Rad-
und FuBverkehr.

Die Voraussetzungen fir die Vermeidung von Autofahrten im Umkreis von ca. 2 Kilometer
sind somit bestens gegeben. Ziele der Innenstadt sind mit weniger als 3 Kilometer
Entfernung noch gut mit dem Fahrrad erreichbar. Hierzu bietet sich die erlebnisreiche und
teilweise autofreie Route entlang des Moselufers an.

Die topografisch flachen Verhaltnisse des Plangebietes und der umgebenden Stadtregion
bieten hinsichtlich der Hauptziele des Radverkehrs beste Voraussetzungen zur
Fahrradnutzung.

8.2.3 Radverkehr

Anbindung an das Radverkehrsnetz

Die geplanten ErschlieBungsstraBen sind Uber die bestehende Peter-Kléckner-StralBe bzw.
Karl-Tesche-StraBe unmittelbar angebunden. Der Radverkehr nutzt bis zum Plangebiet die
Fahrbahnen.

In maximal 140 m Entfernung ist sowohl Uber die Peter-Kléckner-StraBe als auch den
nérdlich an das Plangebiet angrenzenden FuB- und Radweg der Moseluferweg
(gemeinsamer Rad- und Gehweg) schnell erreichbar.

Der Moseluferweg ist Bestandteil des Uberregionalen wie auch innerstadtischen
Radverkehrsnetzes. Die Entfernung zur Innenstadt betrégt ca. 2,5 bis 3 km.

In stdlicher Richtung auf die SchlachthofstraBe hin muss der Radverkehr auch weiterhin die
Fahrbahn mitbenutzen.
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Erganzendes Wegenetz fiir den Radverkehr

Die geplanten ErschlieBungsstraBen (PlanstraBe A und B) erlauben aufgrund der
Verkehrsbelastung die Mitfihrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn im Mischverkehr. Im
inneren Teil des Wohngebietes ist, vorteilhaft auch fir den Radverkehr, ein
verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen.

Im Rahmen der UmbaumaBnahmen der Peter-Kl6ckner-StraBe ist zudem die Anlage eines
kombinierten Geh- und Radweges in einer Breite von 3,50 m vorgesehen.

Anlagen fur den ruhenden Fahrradverkehr

Insbesondere im 6stlichen Geltungsbereich (eingeschranktes Gewerbegebiet) sowie in den
allgemeinen Wohngebieten WA4 und WAS ist auf privatem Grund die Schaffung von
Fahrradabstellanlagen in  ausreichender Anzahl unweit der Gebdudezugange
empfehlenswert.

8.3 Auswirkungen durch Immissionen

8.3.1 Larmimmissionen

Zum Bebauungsplan wurden schalltechnische Untersuchungen’ erstellt. Die Gutachten
kommen zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm

Im Plangebiet wirken Verkehrsgerdusche von der Peter-Kléckner-StraBe ein. Bei der
Prognose  der  Verkehrslarmeinwirkungen im  Plangebiet  wurden  zuklnftige
Verkehrssteigerungen bericksichtigt, die nach Angaben des Amtes fir Stadtentwicklung und
Bauordnung aufgrund der weiteren baulichen Entwicklung im Moselbogen zu erwarten sind.

An der vorderen Baugrenze im eingeschréankten Gewerbegebiet GEe1 ergeben sich
Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) am Tag und bis zu 57 dB(A) in der Nacht. Dadurch
wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarm in Gewerbegebieten von
65 dB(A) am Tag eingehalten. Der Orientierungswert von 55 dB(A) in der Nacht wird um bis
zu 2 dB(A) iberschritten. Die Uberschreitung des Orientierungswertes in der Nacht ist
vertretbar, da hier keine Wohnnutzung besteht und auch zukiinftig nach dem Bebauungsplan
Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsleiter und -inhaber
nur ausnahmsweise zulassig sind.

An der vorderen Baugrenze im eingeschrankien Gewerbegebiet GEe2 ergeben sich
Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) am Tag und bis zu 55 dB(A) in der Nacht. Dadurch
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm in Gewerbegebieten von
65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht eingehalten oder unterschritten.

7 FIRU Gfl mbH (05/2012): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 73 Teil A ,Bereich Nutz-
viehhof und an der Peter-Kl6ckner-StraBe” und Ergédnzende Stellungnahme zum Bericht P10-040
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 73A ,Bereich Nutzviehhof und an der Peter-
Kldéckner-StraBe”; Kaiserslautern, Mai 2012 / Marz 2013.
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An den vorderen Baugrenzen der allgemeinen Wohngebiete ergeben sich ohne
Beriicksichtigung der Abschirmung durch die Neubebauung an der Peter-Kldckner-StraBe im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 Beurteilungspegel von bis zu 53 dB(A) am Tag und
bis zu 45 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebieten von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht
eingehalten oder unterschritten.

Mit Berlcksichtigung einer Abschirmung durch die Neubebauung an der Peter-Kléckner-
StraBe (GEe2) ergeben sich an der vorderen Baugrenze in den allgemeinen Wohngebieten
noch deutlich niedrigere Beurteilungspegel zwischen 40-50 dB(A) am Tag und zwischen
37-43 dB(A) in der Nacht.

Die Verkehrslarmsituation in den allgemeinen Wohngebieten wird somit durch die Bebauung
im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 an der Peter-Kléckner-StraBe deutlich verbessert.
Hinsichtlich des Verkehrslarms ware es aber nicht notwendig, dass die Bebauung an der
Peter-Kldckner-StraBe vor der Bebauung in den Wohngebieten verwirklicht wird.

SchallschutzmaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm sind nicht erforderlich.

Gewerbelarm

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich von vorhandenen Wohngenbieten zu vorhanden
gewerblich genutzten Gebieten. In den gewerblich genutzten Gebieten befinden sich auch
Betriebe, von denen erhebliche Emissionen ausgehen. Bei dem Plangebiet und seiner
Umgebung handelt es sich somit um eine Gemengelage i. S. d. TA Larm.

In Gemengelage kann der immissionsschutzrechtliche Grundsatz der Funktionstrennung
durchbrochen werden. Nach den Umsténden des Einzelfalles sind geeignete Konzepte und
MaBnahmen zur Konfliktbewaltigung zu entwickeln.

Weiterhin kénnen in Gemengelagen die Immissionsrichtwerte nach der TA Larm auf einen
geeigneten Zwischenwert erhéht werden. Darauf soll fir die neu geplante Wohnbebauung
nicht zurtickgegriffen werden, weil diese z. T. ndher an das vorhandene Gewerbe heranriickt
als die vorhandene Wohnbebauung und weil flr die neu geplante Wohnbebauung eine
maoglichst hohe Qualitat sichergestellt werden soll.

Die Gewerbeldrmeinwirkungen werden nur fir die allgemeinen Wohngebiete naher
untersucht, da im vorliegenden Fall von einem konfliktfreien Nebeneinander der geplanten
eingeschrankten Gewerbegebiete und den vorhandenen Gewerbebetrieben ausgegangen
werden kann.

In den geplanten allgemeinen Wohngebieten wirken Gewerbegerdusche von den
umliegenden Gewerbebetrieben im Gebiet Moselbogen und an der SchlachthofstraBBe ein.
Die Prognose der Gewerbelarmeinwirkungen beriicksichtigt die Betriebsvorgange der
Betriebe nach ihrem derzeitigen Bestand sowie die Entwicklungsmdéglichkeiten der Betriebe
im Rahmen ihrer Baugenehmigungen bzw. im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen
Beschrankungen, die sich bereits aufgrund vorhandener schutzbedurftiger Nutzungen im
Umfeld ergeben. Ebenfalls beriicksichtigt sind der Parkplatz der Landwirtschaftskammer im
rickwartigen Teil des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe2 sowie die geplante
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Ansiedelung eines Drogeriemarktes mit entsprechenden Betriebsvorgdngen und
Parkplatzverkehren im eingeschrankten Gewerbegebiet GEel1. Von den verbleibenden
Flachen im eingeschrankien Gewerbegebiet GEe2 sind aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplanes keine erheblichen Gerduscheinwirklungen in den Wohngebieten zu
erwarten.

An der vorderen Baugrenze in den allgemeinen Wohngebieten ergeben sich ohne
Beriicksichtigung der Abschirmung durch die Neubebauung an der Peter-Kléckner-StraBe
(GEe2) Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm von bis zu 57 dB(A) am Tag und bis zu
43 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 far
Gewerbelarm und die Immissionsrichtwerte der TA Larm in allgemeinen Wohngebieten von
55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht um bis zu 2 bzw. 3 dB(A) Uberschritten.

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen wurde die Wirksamkeit der geplanten
Riegelbebauung im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe2 geprift. Unter Beriicksichtigung
einer geschlossenen Riegelbebauung im eingeschréankten Gewerbegebiet GEe2 mit der
festgesetzten Mindesthéhe von 10,0 m werden die Beurteilungspegel im Wohngebiet WA5
(Geschosswohnungsbau) sowie teils im Wohngebiet WA1 (Einfamilienhausbebauung) weiter
reduziert. Unter Berlcksichtigung dieser Bebauung verbleiben im allgemeinen Wohngebiet
WAS5 lediglich im 3. Obergeschoss des nérdlichen Baufeldes geringfiigige Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes der TA Larm von 0,6 dB(A).

Daher wird zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Schutzwirkung die Errichtung der
geplanten Riegelbebauung im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 als Voraussetzung flr
eine Zulassigkeit von Wohnnutzungen in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA5
festgesetzt.

Trotz dieser MaBnahme kénnen sich in den sudlichen allgemeinen Wohngebieten WA1 und
WA2 (Einfamilienhausbebauung) je nach Stellung der baulichen Anlagen weiterhin
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ergeben, da fiir diese Wohngebiete die
Emissionen des im eingeschrankten Gewerbegebiet GEel geplanten Drogeriemarktes
mafgeblich sind.

Ausgehend von den Genehmigungsunterlagen zur Errichtung des Drogeriemarktes, welche
der erganzenden schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegt wurden, werden in den
allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 die H6he baulicher Anlagen sowie deren
maogliche Stellung im Bebauungsplan so festgesetzt, dass sich keine Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte an den Wohngebauden ergeben.

Passive LarmschutzmaBnahmen

Im allgemeinen Wohngebiet WAS5 verbleiben auch unter Beriicksichtigung einer
geschlossenen Riegelbebauung im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der
TA Larm von bis zu 0,6 dB(A) am Tag. Daher wird an den Fassadenabschnitten, an denen
die Uberschreitungen zu verzeichnen sind, festgesetzt, dass dffenbare Fenster nicht zulassig
sind.
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Weiterhin ist an den vorgenannten Fassadenabschnitten die Festsetzung von
Mindestanforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile erforderlich. Zum Schutz
vor AuBenlarm sind die AuBenbauteile so auszufiihren, dass sie ein Schallddmm-MaB von
30 dB nach DIN 4109 aufweisen. Dieses Maf3 wird durch gangige Bauweise und den Einsatz
von Mehrscheibenisolierglasfenstern erfillt. Lediglich fir SchlafrAumen und Raumen mit
sauerstoffverbrauchenden Energiequellen (z.B. Kachelofen) gibt es weiterfihrende
Anforderungen. Wenn der betroffenen  Schlafraum bzw. Raum mit einer
sauerstoffverbrauchenden Energiequelle kein Fenster zur Bellftung hat, an dem die
Orientierungswerte  der  DIN 18005 eingehalten  werden, missen  zusétzlich
Luftungseinrichtungen installiert werden. Hierbei handelt es sich auch unter energetischen
Gesichtspunkten um eine sinnvolle MaBnahme, die zur Energieeinsparung beitragen kann
und in den meisten Neubauten zwischenzeitlich standardmaBig realisiert wird. Hierdurch
entstehen fur die betroffenen Bauherren keine erheblichen Mehrkosten. Die Kosten fur eine
Luftungseinrichtung belaufen sich auf ca. 500 € je Raum.

Zum Schutz der AuBenwohnbereiche werden im allgemeinen Wohngebiet WA 5
Festsetzungen getroffenen, dass AuBenwohnbereiche im 3. Obergeschoss (Staffelgeschoss)
an den Gebaudeseiten mit Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 nicht
zulassig bzw. nur mit La&rmschutzeinrichtungen zul&ssig sind. Durch die Festsetzung wird
eine Eigenabschirmung nach Norden bzw. Osten durch das jeweilige Wohngebaude oder die
Larmschutzeinrichtung gewahrleistet.

8.3.2 Staubimmissionen

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu einem Baustoffunternehmen (Beton-Mischwerk), mit
dessen Betrieb unvermeidbar Staubemissionen verbunden sind, hat die Stadt Koblenz
bereits im Jahr 2004 die Erarbeitung eines Gutachtens8 beauftragt. Das Gutachten wurde
mit dem Ziel erarbeitet, die Auswirkungen von Staub-lImmissionen auf stérempfindliche
Nutzungen in der Nachbarschaft des o.g. Betriebes zu untersuchen und zu bewerten.

Die Staub-Immissionsprognosen wurden auf Grundlage des von dem Betrieb angegebenen
Betriebsumfanges mit Hilfe eines Ausbreitungsmodells berechnet. Weiterhin wurden zur
Absicherung der Berechnungsergebnisse ergdnzende Messungen durchgefihrt.

Als Beurteilungsgrundlage dient der in der TA Luft 2002 angegebenen Immissionswert fir
Staubniederschlag von 350 mg/m? und Tag.

Die Ausbreitungsberechnungen ergaben auf dem Betriebsgeldande des Baustoff-
unternehmens, entlang der Pastor-Klein-StraBe sowie im ndérdlichen Bereich des
Plangebietes einen mittleren Immissionswert von 32,3 mg/m? und Tag. Vergleicht man
diesen Wert mit den Ergebnissen durchgeflhrter Messungen von 215 mg/m? und Tag und
berlicksichtigt eine durchschnittliche Vorbelastung zwischen 120 bis 150 mg/m? und Tag,
verbleibt aus den Ergebnissen der Messungen eine Zusatzbelastung von ca. 80 mg/m? und
Tag.

8 Dipl.-Ing. Habenicht Ingenieurgesellschaft fir Verfahrenstechnik und Umweltschutz GmbH / Stadtplanung
Architektur Immissionsschutz (08/2004): Staub-Immissionsgutachten Bebauungsplane Nr. 73 Teil A und Nr.
76 — Ergebnisbericht; Mainz / Vallendar.
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Entsprechend den Berechnungs- und Messergebnissen werden die Immissionsrichtwerte der
TA Luft 2002 in der Nachbarschaft des Beton-Mischwerkes nicht Uberschritten, es ist nicht
mit erheblichen Belastigungen oder erheblichen Nachteilen durch Staubniederschlag zu
rechnen.

Aufgrund eines zwischenzeitlich geédnderten Betriebsumfanges des Beton-Mischwerkes
wurde im Jahr 2010 eine ergénzende Stellungnahme® eingeholt. Trotz einer geringfiigigen
Erhdéhung des Betriebsumfanges sind bei einer ermittelten Zusatzbelastung von 32,3 mg/m?
und Tag keine relevanten Auswirkungen zu erwarten und der Immissionswert der TA Luft
2002 wird weiterhin eingehalten.

8.3.3 Geruchsimmissionen

Zur Beurteilung mdglicher Geruchsimmissionen durch das in der Nahe des Plangebietes
befindliche Autolackierzentrum wurde weiterhin ein Gutachten!0 zu Geruchsimmissionen im
Jahr 2003 erarbeitet. Im Rahmen des Gutachtens wurden die Losemittelemissionen ermittelt,
Ausbreitungsberechnungen durchgefiihrt und die Geruchssituation abgeschatzt und anhand
der Geruchsimmissionsrichtlinie, der TA Luft 2002 sowie des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes beurteilt.

In den Ausbreitungsberechnungen wurden die Betriebszeiten, der Lésemittelverbrauch die
technischen Anlagen des Betriebes sowie die Windrichtungsverteilung bertcksichtigt. Die
Berechnungsergebnisse wurden zusétzlich durch Vorortbegehungen tberprift.

Auf Grundlage der Ausgangsbedingungen sind im Plangebiet Geruchswahrnehmungs-
haufigkeiten von 1,5 bis 2,5 % der Jahresstunden zu erwarten. Eine Maximalabschatzung
fihrt zu einer Geruchswahrnehmungshaufigkeit von 7 bis 8 % der Jahresstunden.

Im Rahmen der Begehungen wurde bei einer Dauer von 55 Tagen eine Geruchswahr-
nehmungshaufigkeit im Nahbereich der Lackieranlage von unter 1 % der Jahresstunden
festgestellt.

Die Geruchsimmissionsrichtlinie nennt fir Wohn- und Mischgebiete als Richtwert flr die
Erheblichkeit von Gerlichen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz 10 % der
Jahresstunden, fir Gewerbe- und Industriegebiete 15 % der Jahresstunden.

Die Ergebnisse des Gutachtens liegen zum Teil deutlich unterhalo der genannten
Richtwerte.

Erganzend zu diesem Gutachten wurde im Jahr 2010 eine Stellungnahme! aufgrund neuer
Emissionsdaten des Autolackierzentrums eingeholt. Die neuen Emissionsdaten zeigen, dass
die Lésungsmittelanteile in den verwendeten Materialen It. Angaben des Betreibers um Uber
60 % reduziert wurden, so dass auch weiterhin davon auszugehen ist, dass keine
nachteiligen Auswirkungen im Umfeld zu erwarten sind.

9 Stadtplanung Architektur Immissionsschutz (11/2010); Vallendar.

10 Dipl.-Ing. Habenicht Ingenieurgesellschaft fur Verfahrenstechnik und Umweltschutz GmbH (02/2003): Gu-
tachterliche Stellungnahme zu den zu erwartenden Geruchsimmissionen im Bereich der Bebauungsplane
Nr. 73 Teil A und Nr. 76; Mainz.

" Stadtplanung Architektur Immissionsschutz (12/2010); Vallendar.
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8.4  Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt im derzeitigen Zustand teilweise brach. Durch die ausbleibende
Nutzung konnte insbesondere im Westen des Plangebietes die natlrliche Sukzession
einsetzten. Der 6stliche Teilbereich des ehemaligen Nutzviehhofgeldndes wurde zuletzt als
Kfz-Abstellplatz mit asphaltierten Flachen genutzt, so dass in diesem Bereich die natirliche
Sukzession minder ausgepréagt ist.

Die Gewerbeflachen im Siden des Plangebietes sind vollstandig versiegelt. Grlinstrukturen
sind hier nicht vorhanden.

Im Norden des Plangebiets verlauft ein FuB- und Radweg, der beidseitig durch Baum- und
Strauchpflanzungen begleitet wird.

In der Summe kann das gesamte Plangebiet durch die ehemaligen und teils bestehenden
Nutzungen als erheblich vorbelastet eingestuft werden.

Eingriffe in Natur- und Landschaft

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

Die Planung als MaBnahme der Innenentwicklung vermeidet die Inanspruchnahme neuer
Flachen und leistet dadurch einen Beitrag zum Schutz von Natur und Landschaft.

Zur Minimierung der durch die Planung unvermeidbaren Eingriffe dienen insbesondere die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, zu o6ffentlichen Grunflachen und zur
Begriinung der Baugrundstiicke und Garagen.

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

Auf den Erhalt von mittig im Plangebiet vorhandenen Birken wurde aufgrund der einge-
schrankten Wertigkeit verzichtet.

Artenschutz

Unabhangig von den Regelungen des § 13a BauGB sind die artenschutzrechtlichen
Vorschriften des § 44 ff Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) zu berlcksichtigen.

Zur Feststellung der im Plangebiet vorkommenden Tier- und Pflanzenarten wurde seitens
der Stadt Koblenz im Oktober 2010 und August/September 2011 entsprechende
Bestandskartierungen'2 durchgefiihrt. Ziel war die Erfassung von artenschutzrechtlich
relevanten Tier- und Pflanzenarten und der Beurteilung des méglichen Eintritts von Verboten
des §44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der als Grundlage fir die
artenschutzrechtliche Einschatzung erforderliche Untersuchungsumfang wurde im Herbst
2010 mit der Unteren Naturschutzbehérde festgelegt. Zielvorgabe seitens der Unteren
Naturschutzbehdérde war u.a. die Prifung, ob aufgrund des Pflanzenvorkommens von

12 gtadt Koblenz (03/2012): Landschaftsplanung zum Bebauungsplan 73; Koblenz.

Status: Entwurf Projekt: PKO 10-008 Stand:12.04.201 Seite: 25 von 34
Bearbeitung: FIRU mbH — Forschungs- und Informations-Gesellschaft fiir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung
SchloBstraBe 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. 73 Teil A ,,Bereich Nutzviehhof und an der Peter-Kléckner-StraBe” Begriindung

Nachtkerzen eine nennenswerte Population des Nachtkerzenschwarmers im Plangebiet
festgestellt werden kann.

Aufgrund des Zeitraums der durchgeflihrten Kartierungen konnte Uberwiegend der
Herbstaspekt und mit ihm wichtige Zeigerpflanzen fir potentiell vorhandene Tierarten erfasst
werden.

Im Rahmen der Bestandskartierung wurden  Uberwiegend  standorttypische
Pflanzengesellschaften erfasst. Die kartierten Pflanzengesellschaften sind im besten Fall
horstweise ausgebildet. Die Gehdlzbestande haben sich aus einer Pioniervegetation heraus
entwickelt. Birken, Salweiden und Robinien sind hier bestimmend. Auf den ehemaligen
Abbruchflachen befinden sich punktuelle weitere Pflanzenvorkommen. So wurden bspw.
auch Nachtkerzen und Weidenréschen erfasst, auf die der Nachtkerzenfalter, eine
Schmetterlingsart, als Wirtspflanze angewiesen ist.

Weiterhin weisen die kartierten Pflanzengesellschaften auf trockene, mittlere und feuchte
Bodenverhaltnisse hin. Die teils bauschuttartige Beschaffenheit in der obersten Bodenschicht
wird deutlich in dem Artenspektrum von Pflanzen der Ruderalfluren. Die charakteristischen
Pflanzengesellschaften fir die krautigen Pflanzenbestédnde sind die Kompasslattichflur, die
Natternkopf-Steinklee-Gesellschaft, die Bitterkraut-Gesellschaft, die Wegwartengesellschaft
und die Ehrenpreis- Erdrauch-Gesellschaft.

Die vollversiegelten Flachen sind weitgehend frei von Vegetation.

Im Rahmen der Begehung konnten verschiedene Tierarten beobachtet werden. Von den
beobachteten Vogelarten konnten sowohl Nahrungsgéste als auch Brutverdachte festgestellt
werden. Als streng geschitzte Art ist der Mausebussard zu nennen, der das Plangebiet als
Nahrungsgast aufsucht. Von den nach BNatSchG besonders geschitzten Arten kann als
Brutverdacht bspw. die Mehlschwalbe aufgezeigt werden.

Reptilien konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Da jedoch die
Standortbedingungen fir Eidechsen grundsatzlich geeignet sind, wird deren Vorkommen
nach den Ergebnissen der gutachterlichen Beurteilung als ,potentiell“ eingestuft.

Trotz des Vorkommens der erforderlichen Wirtspflanzen konnten auch Individuen des
Nachtkerzenschwarmers nicht festgestellt werden. Aufgrund des kartierten Vorkommens der
Wirtspflanzen kann jedoch auch sein Vorkommen als ,potentiell“ eingestuft werden.

Da aufgrund der Naturausstattung Vorkommen von streng geschltzten Arten nicht definitiv
ausgeschlossen werden kdnnen, werden nach dem Worst-case-Prinzip vorsorglich diese
Arten als ,potentiell“ eingestuft. Aufgrund dessen sind geeignete MaBnahmen zur
Vermeidung des Eintritts der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG zu entwickeln und
durchzufihren. Im vorliegenden Fall betrifft dies Eidechsen, Nachtkerzenschwarmer und
Mehlschwalbe.

Als MaBnahmen sollen daher im Plangebiet geeignete Flachen geschaffen werden, die
ersatzweise vom Artenpotenzial genutzt werden kénnen. Auf der Flache von ca. 1.000 m?
werden geeignete ArtenschutzmaBnahmen durchgefihrt.
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In den Bebauungsplan wird daher eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit folgenden MaBnahmen am westlichen
Rand des Plangebietes festgesetzt:

- Rlckbau versiegelte Flachen.
- Anlage von mindestens 4 Steinhaufen als Lebensraum fur Eidechsen.
- Anlage von Lehmstellen als Lieferanten fir Nestbaumaterial der Mehlschwalbe

- Aussaat von Nachtkerzensamen (Oenothera biennis) zur Entwicklung eines
Nachtkerzenbestandes.

Weiterhin werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

- Rodungsarbeiten nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar (auBerhalb der
Brutzeit).

- Abstimmung der artenschutzrechtlichen Anforderungen im Rahmen der Vorbereitung
und Durchfihrung der Bauarbeiten vor Beginn der jeweiligen Bauarbeiten mit der
Unteren Naturschutzbehérde.

Unter MaBgabe des Vorgenannten wird festgestellt, dass die artenschutzrechtlichen
Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG der Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht
entgegenstehen.

Far die sldliche Teilflache des eingeschrankten  Gewerbegebietes GEe2
(Landwirtschaftskammer) wurde 2010 ein separater artenschutzrechtlicher Fachbeitrag!3
erarbeitet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fir die Teilflache des
Verwaltungsneubaus der Landwirtschaftskammer kein artenschutzrechtlicher Konflikt besteht
und durch das Bauvorhaben keine Verbotstatbestande nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ausgelést werden. Auf Grundlage dessen wurde eine entsprechende
Baugenehmigung erteilt und 2011 mit dem Bau begonnen. Das Bauvorhaben ist
zwischenzeitlich fertig gestellt.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder gemaB § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geschitzte Biotope vorhanden.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

Das néachstgelegene FFH-Gebiet liegt in 50 m Entfernung. Es handelt sich hierbei um das
FFH-Gebiet Nr. 5908-301 ,Mosel“ und umfasst Gewasser- und Uferabschnitte der Mosel.

Die Abgrenzung des FFH-Gebietes ,Mosel* ist weiterhin nahezu deckungsgleich als Biotop
Nr. 5611-0149-2007 ,Mosel-Staustufe Koblenz* ausgewiesen, das dem Schutz zur Erhaltung

13 Dipl.-Geograph Dieter Feldner (12/2010): Bauvorheben der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz — Ar-
tenschutzrechtliches Fachgutachten; Oberndorf.
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von Lebensgemeinschaften sowie dem Erhalt von Laichgewéssern flr Fische und Rast- und
Uberwinterungsgebiete fiir Eisvégel sowie der Entwicklung von flussauentypischen Biotopen
dienen soll.

Durch die Planadnderung ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgebiet bzw.
Biotop.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Koblenz definiert flir das Siedlungsgebiet Innenstadt,
Rauental, MoselweiB folgende landschaftsplanerische Entwicklungsziele:

- Erhalt von alten Baumbestidnden und vorhandenen Griin- und Freiflachen

Alte erhaltenswerte Baumbestande kommen im Plangebiet nicht vor. Das Plangebiet
stellt eine Gewerbebrache dar. Griin- und Freiflachen i. S. d. landschaftsplanerischen
Ziele kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor, sondern werden mit der Planung erst
neu angelegt.

- Erhalt und Entwicklung von Strukturen / Nischen fir gebaudebewohnende Arten
Mit Ausnahme des bestehenden Gebaude im eingeschrankten Gewerbegebiet GEef
sowie des Verwaltungsgebaudes der Landwirtschaftskammer gibt es im Plangebiet
keinen weiteren Gebaudebestand. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen
grundséatzlich den Erhalt der vorhandenen Gebdude zu. Neue Strukturen fir
gebaudebewohnende Arten kdnnen erst durch die Neubebauung auf Grundlage der
Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen.

- Optimierung vorhandener Grinstrukturen, Erhdhung der Durchgriinung

Die Ziele werden durch die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache und durch die
Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung der Baugrundstiicke umgesetzt.

- Verbesserung des Innenstadtklimas durch Reduzierung und Versiegelung
Die Planung dient der Nachnutzung einer Gewerbebrache, die bereits zu einem
erheblichen Teil versiegelt ist. Die Belange des Innenstadtklimas werden auBerdem
durch die Festsetzung der o6ffentlichen Grinflache, Festsetzungen zur Begriinung und
zur Bepflanzung der Baugrundstlcke bertcksichtigt.

- Vernetzung der erholungswirksamen Flachen

Die Vernetzung des Baugebietes mit dem Moselufer erfolgt durch die Festsetzung von
offentlichen Grinflachen und FuB- und Radwegen.

8.5 Altlasten

Aufgrund der historischen Vornutzungen wurden im Plangebiet orientierende
Untergrunduntersuchungen4 durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden keine signifikanten
Untergrundverunreinigungen nachgewiesen. Da die Untersuchungen nur stichprobenartigen

14 GN Dr. Netta (1998): Historische Erkundung fir das Planungsgebiet 73 — Nutzviehhof; Koblenz.
Institut fir Umwelttechnik GmbH (2000): Orientierende Untergrunduntersuchungen im Rahmen der Gefahr-
erforschung auf dem Geléande Peter-Kléckner-StraBe 3, Koblenz Rauental; H6hr-Grenzhausen.
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Charakter hatten, kénnen punktuelle Bodenverunreinigungen jedoch nicht ausgeschlossen
werden.

Weiterhin sind im Plangebiet mehrere Bomben niedergegangen. Die Bombentrichter wurden
anschlieBend verflllt. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet ein
Blindgénger vorliegt oder die Bombentrichter mit belastendem Material verflllt wurden.

Es wird daher empfohlen, im Rahmen von ErdbaumaBnahmen eine gutachterliche
Begleitung vorzunehmen, um mégliche punktuelle Belastungen zu lokalisieren, zu separieren
und der fachgerechten Entsorgung zuzufihren.

Weiter wird empfohlen, auf den zukinftigen Freiflachen der Wohnbaugrundstiicke und der
6ffentlichen Grinflache im Bereich von Auffillungen einen Austausch der oberflachennahen
Bodenschichten vorzunehmen bzw. die Flachen mit unbelastetem Boden zu Uberdecken.
Dies gilt insbesondere fir Flachen, fir die eine Nutzung als Kinderspielflache oder als
Nutzgarten vorgesehen oder zu erwarten ist.

Aus der Zwischennutzung als Abstellplatz fur Altfahrzeuge sind keine zusétzlichen
Verunreinigungen zu erwarten, da nur Fahrzeuge abgestellt wurden, bei denen zuvor alle
potenziell gefdhrdenden Teile / Stoffe ausgebaut wurden. Zudem kann die Stadt als
Eigentimerin nach Kuindigung des Pachtverhalinisses die Beseitigung etwaiger
Verunreinigungen durchsetzen.

8.6  Gender Planning

Tabelle 2: Check-Liste zum ,,Gender Planning*“

Funktionsmischung / Vermeidung von Monostrukturen / kurze Wege

X | Horizontale Funktionsmischung durch

X | Ausweisung der Gebietstypen allgemeines Wohngebiet oder Mischgebiet

X | Lage der Gebietsarten zueinander

- | Vertikale Nutzungsmischung oder Nutzungsmischung in sonstigen Teilen baulicher Anla-
gen

X | Verbindende Wegeketten fiir FuB- und Radverkehr zu

X | Versorgungseinrichtungen

X | Gemeinbedarfseinrichtungen

X | Grin- und Erholungsflachen

X | Spiel- und Sportanlagen

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

Erlauterung:

Dem Ziel der Funktionsmischung wird durch das unmittelbare rdumliche Nebeneinander von allgemei-
nem Wohngebiet und eingeschranktem Gewerbegebiet Rechnung getragen. Eine vertikale Nutzungs-
mischung ist im allgemeinen Wohngebiet mdglich. Das Plangebiet ist fir den FuB- und Radverkehr
sehr gut erschlossen. Ein gut erreichbarer Spielplatz ist im Bebauungsplan vorgesehen.
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Versorgung und Infrastruktur

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

Erlauterung:

Ein Spielplatz wird festgesetzt.

Freiraume

X | Netzartige Struktur von Freirdumen in Wohngebieten

X | Wohnortnahe Griinflachen

- | Wohnortnahe Sport- und Freizeitflachen ohne besondere Zweckbestimmung

X | Verbindung der Freirdume durch Wegeketten

X | MaBvolle stadtebauliche Dichte

X | Geringe Hbéhe, hohe Dichte / max. 4 Geschosse

X | Gemeinschaftsflache vor und hinter dem Gebaude

Erlauterung:

Ein Spielplatz wird festgesetzt. Fir weitere Sport- und Freizeitflachen innerhalb des Geltungsbereiches
bestehen vor dem Hintergrund der geplanten ArtenschutzmaBnahmen keine Flachenpotentiale. Aller-
dings sind die Griinanlagen an der Mosel sehr gut fuBlaufig erreichbar. Der geplante Spielplatz und die
Grinanlagen an der Mosel sind unmittelbar vernetzt. Im allgemeinen Wohngebiet werden max. 3 Voll-
geschosse zugelassen. Im Bereich der geplanten Stadtvillen sind Gemeinschaftsanlagen vor und hin-
ter den Gebauden mdoglich.

Sicherheit

X | Sicherheit durch Orientierungsméglichkeiten und Ubersichtlichkeit

Erlauterung:

Aufgrund der geringen GréBe des Baugebiets, der Lage an der Mosel, des hierarchischen Erschlie-
Bungssystems und der Einbindung des Baugebiets in geplante und bestehende Grinstrukturen ist
eine hervorragende Orientierung und Ubersichtlichkeit gegeben.

Verkehr

X | Angemessene Dimensionierung der Verkehrsflachen

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

X | Voraussetzungen fiir Barrierefreiheit

X | Ausweisung von Mischverkehrsflachen

X | Sicherheit durch soziale Kontrolle und Einsehbarkeit

X | Sozial kontrollierte Spiel- und Freizeitangebote

- Keine Tiefgaragen

Erlauterung:

Die Verkehrsflachen werden entsprechend den jeweiligen Anforderungen unterschiedlich bemessen
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geplant. Der Querschnitt der als Mischverkehrsflache geplanten PlanstraBe B ist mit einer Breite von
lediglich 5,5 m (Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich) ausreichend bemessen. Garagenhdfe
oder sonstige oberirdische, groBflachige Stellplatzanlagen sind im Bereich des Wohngebiets nicht
geplant. Aufgrund des ebenen Gelandes sind die Voraussetzungen fiir die barrierefreie Ausfihrung
der Planung gegeben. Der Standort des Spielplatzes wurde so gewahlt, dass er gréBtmadgliche Sicher-
heit bietet (kein angrenzender Kfz-Verkehr) und dennoch aus Richtung des 6ffentlichen Raums gut
einsehbar ist. Der FuBB- und Radweg zwischen Peter-Kléckner-StraBe und Moselufer fihrt direkt am
Spielplatz vorbei. Private Tiefgaragen sind zur stadtgestalterisch vertraglichen Unterbringung der Pkw-
Stellplatze im Bereich der geplanten Stadtvillen sinnvoll. Im Ubrigen sind private Tiefgaragen gegen-
Uber 6ffentlichen Tiefgaragen im Hinblick auf den Aspekt Sicherheit deutlich weniger kritisch zu beur-
teilen.

X = trifft zu
- = trifft nicht zu

9 Planverwirklichung

9.1 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser kann Uber Anschliisse an die bestehenden Netze im
Bereich der Peter-Kléckner-StraBe erfolgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung kann ebenfalls Uber den Anschluss an den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Peter-Kléckner-StraBe erfolgen.

Aufgrund der Novellierung des Wasserhaushaltsgesetzes 2010 (WHG) ist eine Einleitung
von Regenwasser / Oberflachenwasser in den Mischwasserkanal nicht weiter zulassig (§ 55
Abs. 2 WHG). Anfallendes Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in Gewasser
einzuleiten.

Ein Versickerungskonzept!® hat hierzu beispielhafte Berechnungen zur Dimensionierung
maoglicher Versickerungsanlagen im Plangebiet durchgefiihrt. Das Konzept kommt zu dem
Ergebnis, dass in den allgemeinen Wohngebieten eine Versickerung des anfallenden nicht
schéadlich verunreinigten Niederschlagswassers grundsatzlich mdglich ist. Die GréBe der fir
die Versickerung erforderlichen Freiflache betragt ca. 13 % der angeschlossenen Flache.
Weiterhin wird im Konzept empfohlen, aufgrund der inhomogenen Bodenverhéltnisse einen
Bodenaustausch im Bereich der Versickerungsanlagen in einer Machtigkeit von ca. 0,5 bis
1,0 m vorzunehmen. Nach dem Versickerungskonzept sind jedoch erganzende Gutachten im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erforderlich, um die Versickerungsfahigkeit des
Bodens, die GroBe der jeweiligen Versickerungsanlagen, etc. je nach Einzelfall abschlie Bend
beurteilen kbnnen.

Im Bereich der eingeschrankten Gewerbegebiete wird eine grundstiicksbezogene
Versickerung nicht empfohlen, da hier nur geringe Freiflachen zur Verfligung stehen.
Ebenfalls stehen fir das auf den StraBenverkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
keine geeigneten Flachen far Versickerungsanlagen zur Verfigung. Daher soll das auf

15 GFM Umwelttechnik GbR (2011): Versickerungskonzept fir das Baugebiet Koblenz-Rauental, B-Plan Nr.
73, Bereiche Nutzviehhof und an der Peter-Kléckner-StraBe; Wesseling.
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diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser direkt, ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in den Vorfluter Mosel eingeleitet werden.

Aufgrund der oben genannten Rahmenbedingungen und Unwéagbarkeiten wird auf
zwingende Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser verzichtet.

Die Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser missen daher so bemessen sein, dass
sie notigenfalls das gesamte im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser aufnehmen
kénnen.

9.2 Eigentumsverhiltnisse

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes (Parzelle 28/19) befindet sich im Eigentum der
Stadt Koblenz.

Die Gewerbeflachen im Stden des Plangebietes sind in privatem Eigentum (Parzellen 28/35,
33/4, 33/5). Weiterhin wurden im Jahr 2010 Teile des Plangebietes an die
Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz verduBert (Parzelle 28/33), um hier einen neues
Verwaltungsgebaude zu errichten.

9.3 Kosten

Durch die Planung entstehen folgende Kosten (Kostenschatzungen in €, ca.):

Tabelle 3: Grobe Kostenschétzung [ca. €]
Bezeichnung Teilsumme Kosten gesamt
StraBenbau 880.000
PlanstraBen A und B 580.000
stidlicher Anschluss an Peter-Kléckner-StralBe mit 300.000

Mini-Kreisverkehrsplatz

Kanalbaukosten 380.000
Offentliche Griinflache 170.000
Spielplatz (6G3) 100.000
Artenschutzrechtliche Ausgleichsfldche (6G2) 70.000
Gesamt 1.430.000

Das Gelande des ehemaligen Nutzviehhofs steht im Eigentum der Stadt Koblenz. Daher
stehen den vorgenannten Kosten Einnahmen durch Grundstiicksverkaufe gegenlber.

9.4 Flachenbilanz

Tabelle 4: Fldchenbilanz (ca. Angaben gerundet)

Flachenbezeichnung [gm]

Geltungsbereich 24.490
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Allgemeine Wohngebiete 8.895
Eingeschrankte Gewerbegebiete 7.640
Offentliche Verkehrsflache 4.710

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

wverkehrsberuhigter Bereich* 965
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuB3- und Radweg” 140
Offentliche Griinflache 2.140
davon Zweckbestimmung Spielplatz 510
davon Flache fir MaBBnahmen zum Schutz und zur Pflege 1.530
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Kaiserslautern, 29.05.2012.

2. FIRU Gfl mbH: Erganzende Stellungnahme zum Bericht P10-040 — Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 73 Teil A ,Bereich Nutzviehhof und an der Peter-
Kléckner-StraBe” (Bericht P12-056/3); Kaiserslautern, 26.03.2013.

3. Stadt Koblenz: Landschaftsplanung zum Bebauungsplan 73; Koblenz, 12.03.2012.

4. Dipl.-Ing. Habenicht Ingenieurgesellschaft fir Verfahrenstechnik und Umweltschutz
mbH / Stadtplanung Architektur Immissionsschutz Dipl.-Ing. Christian Deichmdller:
Staub-Immissionsgutachten — Bebauungspldane Nr. 73 Teil A und Nr. 76 -
Ergebnisbericht; Mainz / Vallendar, 17.08.2004.

5. Stadtplanung Architektur Immissionsschutz Dipl.-Ing. Christian Deichmiiller: Ergédnzende
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6. Dipl.-Ing. Habenicht Ingenieurgesellschaft fir Verfahrenstechnik und Umweltschutz
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Bereich der Bebauungsplane Nr. 73 A und Nr. 76, Stadt Koblenz, hervorgerufen durch
das Autolackierzentrum Am Mittelrhein GmbH; Mainz, 19.08.2002.

7. Stadtplanung Architektur Immissionsschutz Dipl.-Ing. Christian Deichmdller: Erganzende
Stellungnahme Geruchsimmissionsgutachten per Schreiben vom 21.12.2010; Vallendar.

8. GN Dr. Netta: Historische Erkundung fir das Planungsgebiet 73 — Nutzviehhof; Koblenz,
19.11.1998.

9. Institut fir Umwelttechnik GmbH: Orientierende Untergrunduntersuchungen im Rahmen
der Gefahrerforschung auf dem Gelande Peter-Kldckner-StraBe 3, Koblenz Rauental;
Hoéhr-Grenzhausen, 12.05.2000.

10. GFM Umwelttechnik GbR: Versickerungskonzept fiir das Baugebiet Koblenz-Rauental,
B-Plan Nr. 73, Bereiche Nutzviehhof und an der Peter-Kl6ckner-StraBe; Wesseling,
27.06.2001.
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