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Anlass der Bebauungsplanaufstellung und Beschreibung der
Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraBe /
Ellingshohl” verfolgt als Planungsziel in dem Gebiet die kinftige Bebauung
und stadtebauliche Entwicklung zu steuern — der vorhandene
Gebietscharakter soll unter der Berlcksichtigung der Nutzung von
vorhandenen Nachverdichtungspotentialen gewahrt bleiben. Das Plangebiet
ist bereits vollstdndig bebaut und wird durch eine wohnbauliche Nutzung
gepragt. Anhand der vorhandenen Bebauungsstruktur ist erkennbar, dass
das Plangebiet Uber einen langeren Zeitraum hinweg bebaut wurde. Im
Geltungsbereich finden sich Wohnhauser ausgefihrt als ein- bis
zweigeschossige Flachdachbauten, Wohnhduser aus den 1950er/60er
Jahren mit steil geneigten Satteldachern und Gebaude jlingeren Datums
(1970er/80er Jahre) mit flacher geneigten Satteldachern sowie neue,
moderne und reprasentative Baukdrper. Auch wenn die Bebauung im
gesamten Geltungsbereich somit als heterogen zu bezeichnen ist, finden sich
einzelne, kurze StraBenabschnitte, die von einer homogenen Bebauung
gepragt werden — insbesondere trifft dies auf die Bruno-Hirschfeld-StralBe zu.

Das Planungserfordernis wird durch eine im Ansatz erkennbare
stadtebauliche Uberformung des Gebiets ausgelést. Zum Teil genligen die
vorhandenen Gebaude nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine
moderne Wohnbebauung — ein Umbau oder Erweiterung der Geb&ude ist
aufgrund der Gebaudezuschnitte oder der Bauweise teilweise nicht
lohnenswert oder nur schwer méglich. Die stadtebaulich reizvolle Lage des
Gebiets oberhalb des Rheins mit einer ausgesprochen guten Sicht auf die
Stadt Koblenz, ist als auBerst attraktiv zu bezeichnen und damit interessant
fir eine gehobene und reprasentative Wohnbebauung. Bei Bertcksichtigung
der in Koblenz bestehenden hohen Nachfrage nach Wohnraum ist kinftig
nicht auszuschlieBen, dass die Neubebauung unter der MaBgabe der
maximalen baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstlicke erfolgt. Sowohl die
zwischenzeitlich realisierten Neubauvorhaben als auch die seitens der
Verwaltung bekannten Bauabsichten auf weiteren Grundsticken im
Plangebiet bestatigen diesen Trend. Demnach liegen ausreichend Hinweise
vor, die die o0.g. Uberformung des Gebietes einhergehend mit dem Verlust
des Gebietscharakters — vorwiegend Ein- bis Zweifamilienhduser in lockerer
und durchgriinter Bebauung — beflrchten lassen. Hierbei ist als eine Ursache
die mdgliche dominante Wirkung von Bauvorhaben auf den StraBenraum und
das Wohnumfeld zu nennen. Nach derzeitigen Baurecht sind Gebaude
zuldssig, die sich an den bestehenden gréBeren Firsthdhen
(Satteldachgebaude aus den 1950er/60er Jahren) orientieren und in
Verbindung mit der vorhanden Topographie sowie einer modernen,
wirfelartigen Kubatur hohe aufgehende Gebaudefassaden entstehen lassen,
die sich entsprechend dominant, insbesondere zur Talseite, auf den
StraBenraum und das Wohnumfeld auswirken — der stadtebauliche
Uberformungsprozess tritt hiermit ein.

Im Hinblick auf die v. g. Einflisse, die auf den Geltungsbereich einwirken,
werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans im Wesentlichen die
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folgenden stadtebaulichen Zielsetzungen verfolgt: langfristige Sicherung der
Baustruktur durch entsprechende Festsetzungen zum MalB der baulichen
Nutzung unter Berucksichtigung zur Nutzung vorhandener
Nachverdichtungspotentiale. Eine Nachverdichtung kann sowohl Uber eine
mafvolle Neubebauung als Ersatzbebauung, als auch tber eine Erweiterung
vorhandener Gebaude erfolgen. Die vorhandenen Hausgarten, mit ihrer zum
Teil gebietspragenden Grlinsubstanz wie groBkronige B&ume und
zusammenhangende Gehdlzstrukturen, soll dabei erhalten bleiben.
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1.

1.1

1.2

Plangebiet

Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteils
Pfaffendorf. Westlich, entlang des Plangebiets verlauft in unmittelbarer Nahe
die BundesstraBe B 42, im Norden wird das Plangebiet durch die StraBBe
,Ellingshohl® begrenzt, im Osten durch die Wohnbebauung entlang der
LAlbert-Schweitzer-StraBe“ und im Suden durch die ,Balthasar-Neumann-
StraBBe”.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha. Aufgrund der
Lage in der Hangflache oberhalb des Rheins betragt der topographische
Hoéhenunterschied innerhalb des Plangebietes ca. 40,00 m — das Gelande
steigt von Westen nach Osten von ca. 112,00 m (. NN auf 153,00 m (. NN
an.

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig Uberbaut, es handelt sich um eine
wohnbauliche Nutzung mit vorwiegend Ein- bis Zweifamilienhdusern und
einzelnen Mehrfamilienhausern. Aufgrund der vorhandenen
GrundstlicksgréBen und —tiefen und durch die hier angelegten Hausgarten ist
das Gebiet stark durchgriint. Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung
der Bestandssituation im Plangebiet erfolgt im Kapitel 2.2 der vorliegenden
Begrindung.

Die Umgebung des Plangebiets wird durch die im Osten anschlieBende
Wohnhausbebauung gepragt sowie durch den im Norden des Plangebietes
zwischen den Koblenzer Stadtteilen Pfaffendorf und Asterstein verlaufenden
Griinzug entlang des Bienhornbachs (Bienhorntal).

Vorhandene stadtebauliche Strukturen und Nutzungen

Im Norden direkt an das Plangebiet angrenzend befindet sich der
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 27 ,Baugebiet
Grlinzone Bienhorntal einschlieBlich Randbebauung®. Der Bebauungsplan
setzt flir die Grundsticke nérdlich der StraBe ,Ellingshohl® ein Reines
Wohngebiet fest. Nordlich anschlieBend an das Reine Wohngebiet setzt der
Bebauungsplan o6ffentliche Grinflachen fest. Im Osten, ebenfalls direkt an
das Plangebiet angrenzend schlieBt sich der Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 25 ,Baugebiet LideritzstraBBe”
Anderung Nr. 1 an. Dieser setzt ein Reines Wohngebiet sowie einen
Spielplatz fest (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 314 (grin) mit den
angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplidnen Nr. 25 Anderung
Nr. 1 (blau) und Bebauungsplan Nr. 27 (orange) — ohne MaBstab
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2. Ubergeordnete Planungen oder Planungsrechtliche Vorgaben

2.1

Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz (LEP V)

Koblenz ist neben Trier, Mainz, Kaiserslautern und Ludwigshafen eines der
finf Oberzentren (OZ) in Rheinland-Pfalz und somit ein Standort
oberzentraler Einrichtungen und VerknUpfungspunkte im System von
groBraumigen Verkehrsachsen. Weiterhin erfilllt die Stadt besondere
Versorgungs- und Entwicklungsfunktionen, die zu sichern sind.

Die Stadt Koblenz stellt als Teil des Gebietes Koblenz-Neuwied-Andernach-
Mayen einen klimatischen Belastungsraum dar. In diesen Raumen, die
thermisch  stark  belastet sind, sind Luftaustauschbahnen und
Ausgleichsraume bedeutsam und in der Bauleitplanung zu sichern. Daher ist
hier von den Gemeinden der erforderliche Handlungsbedarf besonders zu
prufen.

Das vorliegende Bebauungsplangebiet befindet sich in einem Stadtteil auf der
rechten Rheinseite, der eine — gegeniber den Siedlungsstrukturen zwischen
Rhein und Mosel oder auch nérdlich der Mosel — geringere Verdichtung
aufweist. Insofern ist der betreffende Bereich deutlich weniger thermisch
belastet. Dartber hinaus sind der Stadtteil und das Plangebiet von
groBraumigen Freiraumstrukturen umgeben.

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

Des Weiteren befindet sich die Stadt Koblenz innerhalb des Erholungs- und
Erlebnisraumes ,Stadtumfeld Koblenz-Neuwied®, der eine landesweite
Bedeutung als Bindeglied im Talsystem des Rheins besitzt und somit Teil
einer zentralen landschaftlichen Leitstruktur ist. Das landschaftliche Umfeld
hat eine hohe Bedeutung fir die stadtnahe und die tUberértliche Naherholung.

Im Hinblick auf die Entwicklung der Wohnfunktion beinhaltet das LEP IV die
Aussage, dass ,jede Gemeinde die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung
trage, was die Wahrnehmung aller értlichen Aufgaben als Voraussetzung fir
eine eigenstandige o&rtliche Entwicklung, insbesondere in den Bereichen
Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt bedeute® (LEP IV vom
14.10.2008, G 26, Seite 76).

Die Inhalte des Bebauungsplanvorentwurfs Nr. 314 ,Schenkelsberg / Bruno-
Hirschfeld-StraBBe / Ellingshohl* entsprechen den Zielen und Grundséatzen des
LEP IV.
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2.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 (RROP 2006)

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2006
stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 314 und dessen
Umgebung folgende Aussagen dar:

- Siedlungsflachen fir Wohnen (rosa Flachensignatur)

- Funktionales StraBennetz: Uberregionale Verbindung — im Westen
angrenzend (rote Linie)

- GrUnzasur (grine, vertikale Schraffur) — im Norden angrenzend

- Vorbehaltsgebiet Arten-/Biotopschutz (griine, schrage Schraffur) — im
Norden angrenzend

Geltungsberelch Bebauungsplan Nr. 314 f
294 '35 2L
~ A2 7

Abblldung 2: Auszug aus der Gesamtkarte des RROP Mittelrhein-Westerwald 2006 mit
Darstellung der Lage des Plangebiets — ohne MaBstab

Die im Bebauungsplan Nr. 314 erfolgte Ausweisung von Wohnbauflachen
entspricht somit den Darstellungen und Zielen des Regionalen
Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2006.

2.3 Planentwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes
Mittelrhein-Westerwald 2014 (RROPneu)

Die Regionalvertretung der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald hat
am 16. Juni 2016 zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald  (Anpassung an das LEP V) die 3.
eingeschrankte Anhérung zum Planentwurf und dessen 6ffentliche Auslegung
beschlossen.

Hinweis: "Ziele des RROPneu stellen sonstige Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG dar. Sie sind damit nach §
4 ROG bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalBBnahmen zu
berticksichtigen. An die zu treffenden Abwégungsentscheidungen werden
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insoweit héhere Anforderungen gestellt, als die kinftigen Ziele des RROPneu
in die Abwédgung eingestellt werden missen. Bei den Grundsétzen des
RROPneu besteht keine Berlicksichtigungspflicht. Diese kénnen in die
Abwégung eingestellt werden."

Der RROPneu stellt ebenfalls im Bereich des Plangebiets Siedlungsflachen
fr Wohnen sowie eine Uberregionale StraBenverbindung (Im Westen des
Plangebiets) und eine Grinzasur (Im Norden des Plangebiets) dar.
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Abbildung 3: Auszug aus Gesamtkarte zum Entwurf 2014 des RROP Mittelrhein
Westerwald — ohne MaBstab

Die vorliegende Planung entspricht damit den Zielen und Grundséatzen des
RROPneu.

2.4 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberwiegend als Wohnbauflache dar.
Entlang der BundesstraBBe B 42 ist ein ca. 30 m breiter und ca. 225 m langer
Streifen als Grinflache sowie als Flache fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetz gekennzeichnet (vgl. Abbildung 4) —
sog. Schutzstreifen.

Trotz der Kennzeichnung des Schutzstreifens entlang der BundesstrafBe B 42
entspricht der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
Der Sachverhalt wurde durch eine Stellungnahme der Oberen
Landesplanungsbehérde bestatigt — das Entwicklungsgebot gemai § 8 Abs.
2 BauGB, nachdem Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
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entwickeln sind, ist als erflllt anzusehen. Bezlglich dieses Sachverhaltes ist
darauf hinzuweisen, dass der Flachennutzungsplan fir das gesamte
Stadtgebiet die derzeitige und kinftige Flachennutzung darstellt und die
hierflr erforderliche MaBstabsebene keine .parzellenscharfen”
Kennzeichnungen bzw. Abgrenzungen von Flachen unterschiedlicher
Nutzung zulasst. Entsprechend befinden sich auch im vorliegenden Fall
Bestandsgebaude innerhalb der im FNP gekennzeichneten Flache flr den
Schutzstreifen. Die derzeit in Bearbeitung befindliche Fortschreibung des
Flachennutzungsplans (Arbeitsstand: verwaltungsinterner Vorentwurf) sieht
den Grunstrelfen nlcht mehr vor (vgl Abblldung Nr. 5)
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Abbildung 4: Ausschnltt des wirksamen FIachennutzungspIans mit Lagedarstellung
des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 314 — ohne MaBstab
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Abbildung 5: Ausschnitt der Fortschreibung des FIachennutzungspIans (verwaltungs-
interner Vorentwurf, Arbeitsstand: Marz 2017) mit Lagedarstellung des
Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 314 — ohne MaBstab
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3. Wesentliche Planungsvarianten

Auf Grundlage der mit dem Bauleitplanverfahren verfolgten Planungsziele,
der gegebenen Eigentimerstruktur — abgesehen von den o6ffentlichen
Verkehrsflachen sind ausschlieBlich private Grundstiicke vorhanden — sowie
der bereits vollstandigen Bebauung des Plangebiets liegen keine
grundsatzlichen Planungsalternativen vor bzw. drangen sich auf.

Die sogenannte ,Null-Variante®, d.h. die Beibehaltung der aktuellen
baurechtlichen Situation (das derzeitige Baurecht beurteilt sich nach § 34
BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) erflllt nicht die hier verfolgten Planungsziele zur
langfristigen  Sicherung des Gebietscharakters durch entsprechende
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung unter Bertcksichtigung der
Nutzung vorhandener Nachverdichtungspotentiale sowie der
planungsrechtlichen Sicherung der gebietspragenden Griinsubstanz.

SchlieBlich wurden bereits nach den Vorschriften des § 34 BauGB Vorhaben
in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans — zuletzt ,Im Schenkelsberg®
sowie vor einigen Jahren ein Gebaude in der ,Ellingshohl* — realisiert, die
formal rechtlich nach der Art und dem Maf der baulichen Nutzung zulassig
waren, sich allerdings durch ihre moderne und wuchtiger wirkende Kubatur
deutlich von der bestehenden Bausubstanz unterscheiden und auf den
StraBenraum und das Wohnumfeld eine deutlich massivere und damit
dominantere Wirkung entfalten. Im Falle eines weiter voranschreitenden und
planungsrechtlich ungesteuerten Modernisierungsprozess, indem die
Bestandsbebauung durch weitere Neubauten ersetzt wird, steht letztendlich
die stadtebauliche Uberformung einhergehend mit dem Verlust des
Gebietscharakters zu beflirchten. Die Regelungsméglichkeiten des § 34
BauGB erscheinen damit nicht als ausreichend, um eine gebietsvertragliche
Nachverdichtung zu steuern. Im Hinblick auf das Planungsziel der
planungsrechtlichen  Sicherung der gebietspragenden Grlinsubstanz
erscheinen die Bestimmungen des § 34 BauGB ebenfalls nicht hinreichend
genug — Dbeispielsweise ist eine ungesteuerte und UbermaBige
Inanspruchnahme der riickwartigen Grundstlickbereiche mit Nebenanlagen
oder Stellplatzen nicht auszuschlieBen. Auch besteht hiernach nicht die
Méglichkeit Regelungen zum Erhalt bzw. zum Ersatz vorhandener
Granstrukturen oder Baume zu treffen.

Somit stellt die sog. Null-Variante keine Alternative zum Bebauungs-
planverfahren dar und wirde den verfolgten Planungszielen deutlich
zuwiderlaufen.
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4. Hauptziele, Leitideen und Konzeption der Planung unter

4.1

Bericksichtigung des Bestandes

Hinweise zur Voruntersuchung und Bestandserfassung im Plangebiet

Die Bestandsaufnahme zur Erfassung der derzeitigen baulichen
Gegebenheiten sowie der wesentlichen stadtebaulichen Merkmale im
Plangebiet erfolgte anhand mehrerer Ortsbegehungen. Hierbei wurden u.a.
die Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet, die Lage und Zufahrten der
Stellplatze und Garagen, die Art der baulichen Nutzung — insbesondere im
Hinblick auf die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes sowie fur die
landespflegerischen  Festsetzungen, die vorhandenen Griin- und
Vegetationsstrukturen erfasst. Belange des Artenschutzes wurden mittels
einer Voruntersuchung durch einen Fachgutachter einer Ersteinschatzung
unterzogen. Die Larmimmissionen der nahe gelegenen Verkehrswege
wurden durch einen entsprechenden Fachgutachter und der Erstellung einer
Schalltechnischen Untersuchung berticksichtigt.

Die durch das zustandige Amt 62 — Amt fur Stadtvermessung und
Bodenmanagement durchgeflihrte Vermessung des Plangebiets im Januar
2014 zur Erfassung der bestehenden Gebaude- und Gelandehdhen wurde fir
die Analyse und Bewertung der im Plangebiet vorhandenen Bausubstanz
herangezogen. Diese Analyse und Bewertung diente u.a. als Basis flr die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung in dem Bebauungsplan.
Ferner wurden anhand von Luftbildauswertungen die Lage und Anzahl der
Nebenanlagen und Stellplatze in den hinteren, privaten
Grundstiicksbereichen ermittelt sowie anhand weiterer Kartengrundlagen die
Uberbaute Grundsticksflache Uberschlagig erhoben.

Die hierdurch ermittelten Daten wurden mit den erteilten (Alt-)Baugenehmi-
gungen im Geltungsbereich abgeglichen. Auf die Uberprifung jeder Bauakte
bzw. Baugenehmigung jedes einzelnen Gebaudes im Plangebiet, wurde
aufgrund der Anzahl der baulichen Anlagen verzichtet. Die Priafung der
Bauakten erfolgte vorwiegend, wenn die durchgefihrten Erhebungen keine
belastbaren oder eindeutigen Ergebnisse bzw. Rickschlisse auf die
bestehende Bebauung zulieBen. Zielsetzung der Vorgehensweise war, keine
Festsetzungen zu treffen, die zu einer starken bzw. unverhaltnismaBigen
Einschrankung auf Seiten der privaten Grundstiickseigentimer fiihren.
Ausgenommen hiervon sind diejenigen Festsetzungen, die aus zwingenden
stadtebaulichen Griinden zur Sicherung der Planungsziele getroffen werden —
in diesen Féllen sind Festsetzungen erforderlich, die ggf. einzelne
Grundstickseigentiimer in ihrem derzeitigen Baurecht in Teilen einschranken
kénnen. Diese Festsetzungen erfolgten unter MaBgabe, dass keine
gravierenden wertmindernden und unverhaltnismaBigen Folgen zu Lasten der
Grundeigentimer erkennbar sind.

Die ermittelten Daten wurden im Laufe des Bauleitplanverfahrens mehrmals
gepruft sowie zum Teil — aufgrund vorliegender Stellungnahmen seitens der
Offentlichkeit oder der Trager offentlicher Belange im Rahmen des
friihzeitigen Beteiligungsprozesses zum Bauleitplanverfahren — neu bewertet
und bildeten damit unter Berlicksichtigung der Planungsziele die Grundlage
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fir die Festsetzungen des Bebauungsplans. Die einzelnen getroffenen
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im
nachfolgenden Kapitel 5 néher erlautert.

4.2 Bau- und Nutzungskonzept

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind sowohl
Hauptgebaude, die vorwiegend der Wohnnutzung dienen, als auch diverse,
der wohnbaulichen Nutzung entsprechenden Nebengebaude/ Nebenanlagen,
zu finden. Eine Nicht-Wohnnutzung konnte im Rahmen der
Bestandserhebungen im Plangebiet nicht erfasst werden. In Einzelféllen
lagen Hinweise fur freiberufliche Nutzungen innerhalb der Wohngebaude vor.

Abgesehen von wenigen Ausnahmen ist jedes private Grundstick im
Geltungsbereich des Bebauungsplans bebaut — die Gebaude stehen
beidseitig der StraBen ,Im Schenkelsberg” und der ,Bruno-Hirschfeld-StraBe*
sowie sudlich der ,Ellingshohl“ — der nérdliche Bereich der ,Ellingshohl® ist
ebenfalls vollstandig bebaut, liegt allerdings auBerhalb des Geltungsbereichs.

An Nebenanlagen und Stellplatze bzw. Garagen finden sich im Plangebiet
verschiedenartige Gartenlauben, Gerateschuppen, Holzunterstdnde oder
Schwimmbecken etc. als auch Carports, Garagen und Garagenhdéfe mit bis
zu 6 Einzelgaragen. Ferner sind z.T. groBflachige Nebengebaude, wie
beispielsweise Uberdachte Schwimmbecken oder gréBere Tiefgaragen, auf
den zuletzt neubebauten Grundstlicken vorhanden. Die Verortung der
Nebenanlagen innerhalb der Gartenflachen ist dabei auBerst heterogen.
Bezlglich der Lage der Stellplatze ist festzuhalten, dass diese zum
Uberwiegenden Teil in den vorderen Grundsticksbereichen — in den
Vorgartenflachen und neben den Hauptgebauden liegen. Auf den
rickwartigen Grundstiicksbereichen sind hingegen nur in Einzelféllen
Stellplatze oder Garagen anzutreffen. Fir eine kinftige Bebauung kdnnten
die vorhandenen Stellplatzanlagen auf den hinteren Grundstiicksbereichen
als Vorbild fir die umliegenden Grundstlicke herangezogen werden, mit der
Folge einer weiteren, stadtebaulich nicht wiinschenswerten Inanspruchnahme
der Gartenbereiche. Insofern besteht auch hier planungsrechtlicher
Handlungsbedarf.

Grundsétzlich berlicksichtigt die Konzeption der Planung, dass das
Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist — grundlegende Anderungen an der
bestehenden Bau- und Nutzungsstruktur sind nicht vorgesehen.
Insbesondere erfolgt, entsprechend der Planungsziele, die Sicherung des
Gebietscharakters, die Vermeidung einer stadtebaulichen Uberformung und
die Bertcksichtigung der Nutzung vorhandener Nachverdichtungspotentiale
Uber die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung.

Offentliche Griinflichen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bei den
vorhandenen Grin- und Freiflachen handelt es sich ausschlieBlich um privat
genutzte Hausgarten, mit vereinzelten, groBkronigen Baumen. Diese
vorhandenen  Grlnstrukturen pragen ebenfalls den vorhandenen
Siedlungscharakter des Plangebiets mit — ein vorwiegend mit Ein- bis
Zweifamilienhausern und einzelnen Mehrfamilienhdusern, locker bebautes
und druchgriintes Wohngebiet.
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4.3

Dimensionierung und Gestaltungsmerkmale

Das Bebauungsplangebiet ist zwar hinsichtlich der Nutzung (Wohnbebauung)
und der Bauweise (lockere offene Bauweise, vorwiegend Einzel- und
Doppelhduser, einzelne Mehrfamilienhduser) homogen gepragt. In Bezug auf
die Gestaltung und Ausfiihrung der baulichen Anlagen sind jedoch deutliche
Unterschiede erkennbar — hier spiegeln sich die jeweils verfolgten
Baukulturen wider. Im Geltungsbereich finden sich Wohnhauser ausgefiihrt
als ein- bis zweigeschossige Flachdachbauten (Bungalows) aus den 1960er
Jahren, Wohnhauser aus den 1950er/60er Jahren mit steil geneigten
Satteldachern und 1 bis 2 Vollgeschossen und Gebaude aus den 1970/80er
Jahren mit flacher geneigten Satteldachern und CUberwiegend 2
Vollgeschossen sowie neue und moderne Baukdrper ausgefihrt in einer
wirfelartigen Kubatur. Beziiglich der Geschossigkeit und der Gebaudehdhe
ist zu bericksichtigen, dass aufgrund der Topographie die Gebaude zur
Talseite hin deutlich gréBer erscheinen. In allen Bereichen des Plangebiets
sind Gebaude mit zwei Vollgeschossen anzutreffen, demnach ist dieser Wert
der Geschossigkeit als gebietstypisch zu bezeichnen.

Bezogen auf das gesamte Plangebiet ist die vorkommende auB3ere
Gestaltung der baulichen Anlagen damit als heterogen zu bezeichnen. Eine
Ausnahme bildet der StraBenzug in der Bruno-Hirschfeld-StraBe — hier stellt
sich die Baustruktur und das &uBere Erscheinungsbild der bestehenden
Baukorper sehr einheitlich dar. Es handelt sich um Bungalows aus den
1960er Jahren mit verhaltnismaBig groBer Grundflache und ein- bis zwei
Vollgeschossen (abhangig von der Topographie auf dem jeweiligen
Baugrundstick).

Abbildung 6: Typische Bestandsbebauung in der Bruno-Hirschfeld-StraBe

Abhangig von dem jeweiligen Architekturstil in dem die Geb&ude errichtet
wurden, variiert die Kubatur und das Bauvolumen im Plangebiet ebenfalls
sehr stark — die zuerst im Plangebiet errichteten Ein- und Zweifamilienhauser
aus den 1950/60er Jahren verfugen Uber kleinere Gebaudegrundflachen
(deutlich unter 100 m?), die etwas jlingeren Gebaude und Mehrfamilienhduser
mit den flacher geneigten Satteldachern in der StraBe ,Im Schenkelsberg®
verfligen Uber gréBere Grundflachen (deutlich UGber 100 m?). Die als
Bungalows in der Bruno-Hirschfeld-StraBe errichteten Gebdude verfligen
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Uber teilweise bis zu 200 m? groBe Gebaudegrundflachen. Die
Gebdaudegrundflachen der Neu- und Umbauten ,Im Schenkelsberg“ bewegen
sich ebenfalls im Bereich von ca. 200 m2. Aufgrund der groBen Grundflache
in Verbindung mit der H6he — die sich zwar an den umliegenden Gebdude
orientiert, allerdings sind diese Gebdude mit einem Satteldach ausgefihrt —
entsteht so ein Bauvolumen, das sehr massiv und dominant auf den
StraBenraum und das Wohnumfeld wirkt, wodurch ein beginnender
stadtebaulicher Uberformungsprozess erkennbar ist, der den Verlust des
Gebietscharakters beflrchten lasst.

In der folgenden Abbildung Nr. 7 ist das Plangebiet sowie dessen nahe

Umgebung als 3D-Modell visualisiert (vereinfachte Darstellung) — die
unterschiedlichen Baustrukturen und Bauvolumen sind hier deutlich
erkennbar — insbesondere treten die Neubauten in der StraBe ,Im

Schenkelsberg” deutlich hervor. Ferner wird in der Abbildung erkennbar, dass
weitere vergleichbare Gebaude zu einem Verlust des Gebietscharakters
fihren wurden.

7 i *"’F.;' .’ﬂ_‘;“/.) ot .~u ;‘-:ﬂ/ - 2 o 1 . \ ‘ .
Abbildung 7: 3D-Modell des Plangebiets, Stadtverwaltung Koblenz, Stand Dezember
2015 — ohne Maf3stab

Die Abbildung Nr. 8 (ein Ausschnitt des Plangebiets von der
gegenuberliegenden  Rheinseite aus  aufgenommen) dient der
Veranschaulichung der in Ansatzen erkennbaren stadtebaulichen
Uberformung des Plangebiets. Der Neubau in der StraBBe ,Im Schenkelsberg*
tritt hervor und setzt sich im Hinblick auf die Kubatur und das
Erscheinungsbild deutlich von der sich links im Bild anschlieBenden
Bebauung ab (Satteldacher erkennbar). Eine tatséchlich nachteilige Wirkung
auf das Landschaftsbild bzw. das gesamte Ortsbild von Pfaffendorf ist zwar
noch nicht erkennbar, eine Beeintrachtigung ist allerdings nicht
auszuschlieBen, wenn zukilnftig keine Steuerung der Nachverdichtung erfolgt
und im Plangebiet weitere vergleichbare Baukdrper realisiert werden. In
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erster Linie entfalten die Neubauten durch ihre Bauweise ihre dominante
Wirkung auf den StraBenraum und das direkte Wohnumfeld.

Abbildung 8: Ansicht des Plangebiets vom gegeniiberliegenden Rheinufer aus. Im
Vordergrund die Rheinuferbebauung Pfaffendorfs, im Hintergrund ist ein
Neubau in der StraBe ,,Im Schenkelsberg“ erkennbar.

Entlang der StraBe ,Ellingshohl“ und im Bereich der Einmindung ,Im
Schenkelsberg/Ellingshohl® ist eine leicht abweichende stadtebauliche
Struktur erkennbar. Entlang dieses StraBenzugs und des Einmindungs-
bereichs finden sich teilweise Gebdude im Bestand, die Uber vier
Wohneinheiten verflgen, auch ist die stadtebauliche Dichte hier etwas
erhdht. In der StraBe ,Ellingshohl” liegen in der Nahe, allerdings auBBerhalb
des Plangebiets, einige Gebaude die ebenfalls lber mindestens vier
Wohneinheiten verfligen. Im Ubrigen Plangebiet befinden sich Geb&ude mit
regelmaBig 1 bis 2 Wohneinheiten und in einigen Féllen auch 3
Wohneinheiten.

Aufgrund der vorhandenen, zum Teil steilen Topographie wirken sich die
erforderlichen Stiitzmauern, wenn diese direkt an der StraBenverkehrsflache
und in einer Hohe deutlich gréBer als 1,00 m ausgefihrt sind, ebenfalls auf
das Wohnumfeld und insbesondere das StraBenraumbild aus und kénnen
den Eindruck einer Gassenbildung erzeugen. Auch die teilweise direkt an den
offentlichen StraBenverkehrsflachen stehenden Garagen verstarken diesen
optischen Eindruck eines relativ engen StraBenraums.

4.4 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehenden
StraBen ,Im Schenkelsberg® und ,Ellingshohl“ sowie CUber die ,Bruno-
Hirschfeld-StraBe®. Bei der ,Bruno-Hirschfeld-StraBe” handelt es sich um eine
Sackgasse mit Wendeanlage. Von der Wendeanlage ausgehend flhrt eine
FuBwegeverbindung zur StraBe ,Im Schenkelsberg®. Nérdlich wird das
Plangebiet durch die StraB3e ,Ellingshohl“ begrenzt. Wie bereits ausgefiihrt ist
das Plangebiet bereits vollstdndig Uberbaut — die Schaffung bzw. Ausweisung
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von zusétzlichen Verkehrsflachen ist somit aufgrund der Eigentiimerstruktur
nicht méglich und letztendlich auch nicht erforderlich.

Die StraBen im Plangebiet verfigen Uber keine, durch Kennzeichnung oder
sonstigen MaBnahmen, ausgewiesenen Stellplatze — allerdings ist in allen
drei StraBen des Plangebiets eine einseitige Beparkung des o6ffentlichen
StraBenraums in der Regel méglich — hiervon machen die Anwohner im
Plangebiet in hohem MaBe gebrauch. Hintergrund ist, dass zwar auf den
Privatgrundstiicken Stellplatze vorhanden sind, diese allerdings nicht in allen
Fallen in ausreichender Anzahl — die Gebaude wurden u.a. in Zeiten
genehmigt, in denen noch kein umfangreicher Nachweis der erforderlichen
Stellplatze auf dem Grundstick erbracht werden musste bzw. weniger
Stellplatze pro Wohneinheit nachgewiesen wurden. Die Fahrbahnbreite
betragt in der ,Bruno-Hirschfeld-StraBe” und ,Im Schenkelsberg” ca. 4,50 m.
Durch die einseitige Beparkung der StraBenziige (mit Ausnahme von
Grundstlckszufahrten) entsteht eine tatsachlich deutlich engere nutzbare
Fahrgassenbreite, die den Begegnungsfall PKW/PKW deutlich erschwert
bzw. eine sichere Befahrbarkeit des Plangebiets stark einschrankt — hieraus
resultiert aufgrund der teilweise schmalen Bdulrgersteige u.a. auch ein
Gefahrdungspotential fur FuBgéanger.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kann zwar keine grundsétzliche
Mdoglichkeit zur Losung des Parkraumproblems bzw. die daraus resultierende
Verkehrsproblematik ~ erarbeitet  werden. Die  planungsrechtlichen
Steuerungsmoglichkeiten  des  Bebauungsplans  kénnen  allerdings
dahingehende Festsetzungen beinhalten, die einer weiteren und
gravierenden Verscharfung der Verkehrsproblematik entgegenwirken kénnen.

4.5 Moglichkeiten der Nutzung von Nachverdichtungspotentialen

Durch das mit dem Bebauungsplan unter anderem verfolgte Planungsziel der
Nachverdichtung und der Steuerung von untergeordneten Erweiterungs- und
ErsatzbaumaBnahmen wird dem Grundsatz des § 1a BauGB (erganzende
Vorschriften zum Umweltschutz) im Wesentlichen entsprochen. Geman
Absatz 2 wird durch den Bebauungsplan eine MaBnahme zur
Innenentwicklung in Form der Nachverdichtung verfolgt, durch die eine
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen (z.B. im AuBenbereich) flr
bauliche Nutzungen andernorts vermieden werden kann.

Im Hinblick auf die Nutzung von Nachverdichtungspotentialen ist zu
bertcksichtigen, dass das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist und
lediglich zwei klassische Baullicken erfasst werden konnten. Ein wesentliches
Planungsziel ist jedoch die Wahrung des Gebietscharakters, so dass
diesbzgl. das Erfordernis besteht, die vorhandene Bebauung, die
Bebauungsstruktur und die Garten- und Freiflachen zu bertcksichtigen. Aus
diesen Rahmenbedingungen resultiert, dass nicht alle vorhandenen
Nachverdichtungspotentiale im vollen Umfang genutzt werden kénnen.
Beispielsweise wirde die mogliche Ausweisung eines Baufensters, das
Baurecht fir eine Zweitreihenbebauung schafft nicht mehr dem
Gebietscharakter entsprechen und damit den verfolgten Planungszielen
zuwiderlaufen.
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Der Zielsetzung zur Nutzung von Nachverdichtungsflachen und -potentialen
kann somit im Plangebiet in den nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen
Belangen im Wesentlichen entsprochen werden: die beiden vorhandenen
Baullicken werden mit Baufenstern Uberplant. Es erfolgt keine Festsetzung
von einzelnen Baufenstern auf den privaten Grundsticken, stattdessen
werden grundstlicksibergreifend sog. Baubander ausgewiesen, die eine
weitere Mdglichkeit der Nachverdichtung und Gebaudeerweiterung auf den
jeweiligen Grundstlicken im vertretbaren MaBe erdffnen. In der ,Bruno-
Hirschfeld-StraBe“ wird zuséatzlich eine Nachverdichtung in Bezug auf die
Hbhe der Gebaude eingerdumt. Im Vergleich zur Ubrigen Bebauung im
Plangebiet sind die Gebaude deutlich niedriger — eine Festsetzung dieser
Gebaude auf den derzeitigen Bestand erfolgt dementsprechend nicht. Die
Zulassigkeit von maximal 3 bzw. in einem Teilbereich von 4 Wohneinheiten je
Wohngebaude ermdglicht ebenfalls dem GroBteil der Grundstiicksbesitzer die
Nutzung von  Nachverdichtungs- und  Erweiterungspotentialen —
ausgenommen hiervon, Gebaude die bereits Uber die maximal zulassige
Anzahl an Wohnungen verfligen.

5. Ziele Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im
Einzelnen

5.1  Art der baulichen Nutzung

Gebietscharakteristisch im Plangebiet ist die Wohnnutzung. Weitere
punktuelle Nutzungen oder Sondernutzungen sind nicht anzutreffen.
Entsprechend erfolgt in dem gesamten Plangebiet die Festsetzung eines
reinen Wohngebietes (WR) gem. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Bei
einem reinen Wohngebiet ist die Hauptnutzungsart Wohnen, hier besteht ein
besonderer Schutzanspruch des Wohnens. Stérungen durch andere
benachbarte Nutzungen sind zu vermeiden — entsprechend sichert und
schitzt die Festsetzung WR die Wohnfunktion.

In Einzelfallen konnten innerhalb der Wohngebaude Hinweise auf
freiberufliche und vergleichbare Tatigkeiten/ Nutzungen dokumentiert werden.
Hierbei handelt es sich zwar um eine von dem Wohnen abweichende
Nutzungsart — nach § 13 BauNVO sind allerdings Raume fiir freie Berufe in
einem reinen Wohngebiet auch allgemein zulassig. Diese Nutzungsarten
schranken aufgrund ihrer, der Wohnfunktion untergeordneten Rolle auf dem
jeweiligen Grundstlick nicht die Schutzbeddrftigkeit des Wohnens ein. Auch
ist hierdurch kein unverhéltnismaBig erhéhtes Besucher-/Verkehrs-
aufkommen zu beflrchten.

Die Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO zum Ausschluss der ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen innerhalb eines reinen Wohngebietes (§ 3 Abs.
3 BauNVO - Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen flir soziale Zwecke
sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) entspricht der
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tatsdchlichen Nutzung im Bestand. Wirden die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen im Geltungsbereich nicht ausgeschlossen, ware hier die Gefahr
gegeben, dass bei der moglichen Etablierung der Nutzungen mit einem
erhéhten bzw. deutlich zusatzlichem Verkehrsaufkommen zu rechnen ist —
aufgrund der heute bereits bestehenden Verkehrsproblematik gilt es dies zu
vermeiden.

Aus der Festsetzung des ,reinen Wohngebiets® im Geltungsbereich des
Bebauungsplans resultieren fir die privaten Grundstliickseigentiimer keine
Einschrankungen gegeniber der bisherigen Nutzung bzw. des derzeitigen
Bestandes.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zuldssige Gebaudehdhe, die maximale
Anzahl an Vollgeschossen sowie die maximale Anzahl an Wohneinheiten je
Wohngebaude geregelt.

5.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstlcksflache bebaubar sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Die
GRZ wird im gesamten Bebauungsplan mit 0,4 festgesetzt. Bei dem Wert
handelt es sich um die in § 17 BauNVO definierte Obergrenze fir ein reines
Wohngebiet. Mit der Festsetzung wird einerseits dem Planungsziel der
Nachverdichtung, die sich im typischen Rahmen eines Wohngebietes bewegt,
entsprochen. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung der Gebietscharakter
gewahrt. Im Rahmen der Bestandsaufnahme im Plangebiet konnte kein
Gebaude erfasst werden, welches die festgesetzte GRZ von 0,4 (berschreitet
— zum Uberwiegenden Teil wird die maximal zulassige GRZ in Bezug auf die
Hauptgebaude unterschritten.

GemanR den Regelungen in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Hierdurch wird sowohl den
Grundstickseigentimern eine weitreichende Flexibilitdt bei der kinftigen
Gestaltung ihrer Baugrundstlicke eingerdumt, als auch den Planungszielen
im Sinne der Nutzung von Nachverdichtungspotentialen entsprochen. Durch
die Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ von bis zu 0,6 durch die genannten
Anlagen handelt es sich ebenfalls um einen wohngebietstypischen Wert —
ausdricklich durch den Gesetzgeber genannt — und somit liegen keine
erkennbaren Anhaltspunkte vor, die durch die zuldssige Uberschreitung der
GRZ einen Verlust des Gebietscharakters beflrchten lassen. Auch der
Schutz der groBzlgigen Gartenbereiche ist mit den Regelungen zur GRZ auf
den Baugrundsticken hinreichend gewahrleistet.

Aus den Regelungen zur GRZ resultieren damit flr die privaten
Grundstickseigentimer keine Einschrankungen gegeniber bestehenden
Baurechten.
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5.2.2 Hobéhe baulicher Anlagen

Das Erfordernis zur Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehéhe
resultiert aus dem topographisch stark bewegten Geléande, aus der prasenten
Lage des Plangebiets oberhalb des Rheins in Verbindung mit einer teilweise
guten Wahrnehmbarkeit vom gegeniberliegenden Rheinufer aus. Die in
Ansatzen erkennbare stadtebauliche Uberformung des Plangebiets 16st das
Erfordernis aus, feinsteuernde Regelungen Uber Festsetzungen zur kinftigen
Hoéhenentwicklung der Gebdude - insbesondere hinsichtlich von
aufgehenden, wenig gegliederten Gebaudefassaden — zu treffen.

Innerhalb des Plangebiets wurden topographische Héhenunterschiede von
bis zu 40,00 m ermittelt. Einige Gebaude stehen aufgrund der bewegten
Topographie nicht nahe an den ErschlieBungsstraBen sondern zurtickversetzt
und deutlich oberhalb der Verkehrsflachen. Von dieser Lage der Gebaude
geht nochmals eine entsprechend starke und optisch massive Wirkung auf
den StraBenraum sowie das Wohnumfeld aus, so dass eine alleinige
Regelung durch die Festsetzung von Vollgeschossen zur Steuerung der
Hbhenentwicklung kinftiger Gebaude nicht als ausreichend bewertet werden
kann — u.a. im Hinblick auf die Mdglichkeit der Errichtung von Uberhéhten
Geschossen bei reprasentativen Gebauden. Die Steuerung der
Hbhenentwicklung erfolgt Uber die Festsetzung von maximal zulassigen
Trauf- und Gebaudehdhen in Verbindung mit der Festsetzung von maximal
sichtbaren Wandhéhen. Die Regelungen stellen sicher, dass die vor allem
zum HangfuBB bzw. zur Talseite gerichteten Gebaudefassaden im StraBen-
raumbild bzw. im Wohnumfeld hinsichtlich ihrer Hohendimensionierung nicht
zu massiv, sondern stadtebaulich integriert erscheinen. Bei den zur
Hangkrone orientierten Gebaudefassaden hat die Festsetzung primar ein
einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild zum Ziel.

Die Festsetzung zu den Gebaudehdéhen beruht auf der Vermessung des
gesamten Plangebiets im Januar 2014 durch das zustdndige Amt 62 — Amt
fir Stadtvermessung und Bodenmanagement, bei der neben den Gelande-
und StraBenhdhen auch die einzelnen Hohen der Gebaude (First-, Trauf- und
Attikahdéhen) im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst wurden. Ferner
erfolgte teilweise ein Abgleich der ermittelten Gebaudehdéhen mit den
beantragten Hohen in den Baugenehmigungsakten.

Als unterer Bezugspunkt fur die Gebaudehéhen wurde die HOhe der
vorhandenen (ausgebauten) StraBenverkehrsflaichen in Meter Uber
Normalnull ,m G. NN* festgesetzt. Die jeweilige Hoéhe der StraBenverkehrs-
flache ist an der Gebaudemitte zu messen. Findet sich hier kein H6henpunkt,
ist die heranzuziehende H&he zwischen den beiden néachstgelegenen
Hbhenpunkten der StraBenverkehrsflache linear zu interpolieren. Ferner
erfolgt Uber die Aufnahme von Ordnungsziffern die eindeutige Regelung —
insbesondere flr Eckgrundstiicke — welche StraBenverkehrsflache jeweils fir
den unteren Bezugspunkt heranzuziehen ist. Die Hbéhenlage der
StraBenverkehrsflache als unterer Bezugspunkt flir die Gebaudehéhe wurde
festgesetzt, da nicht absehbar ist, dass diese Hoéhen kinftig wesentlich
verandert werden. Die Verkehrsflachen sind bereits vollstandig hergestellt
und auch eine denkbare Instandsetzung bzw. Erneuerung der
Fahrbahnoberflache wird zu keinen wesentlichen Anderungen der
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Ausbauhdhen fihren, zumal die derzeitigen StraBenhdéhen in der Plan-
zeichnung dargestellt sind und damit auch kinftig nachvollziehbar bleiben.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten im Plangebiet Gebaudehdhen,
bezogen auf die jeweilige Hohe der StraBenverkehrsflachen, zwischen ca.
3,50 m (Attikah6he der Bungalows in der ,Bruno-Hirschfeld-StraBe“) und bis
zu 18,50 m (Attikahdhe der zuletzt errichteten Gebaude ,Im Schenkelsberg®)
erfasst werden. Die Traufhéhen bewegen sich in einem Bereich zwischen ca.
3,00 m (Traufhéhe von Gebauden die direkt an der Verkehrsflaiche ,Im
Schenkelsberg“ stehen) und bis zu 15,00 m (Traufh6he von Gebauden die
oberhalb der Verkehrsflachen ,Im Schenkelsberg® und Ellingshohl stehen).
Die unterschiedlichen Héhen der Gebaude resultieren aus dem jeweiligen
Architekturstil und aus der vorhandenen Topographie in Verbindung mit der
jeweiligen Lage des Baugrundstiicks — berg- oder talseitig zur StralB3e — sowie
aus der Entfernung zwischen Gebaudestandort und der StraBe. Demnach
stellen sich auch die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen zu den
Gebaudehdhen sehr heterogen dar — kleinere Teilbereiche im Plangebiet,
zum Teil auch einzelne Baugrundsticke, waren mit unterschiedlichen
Festsetzungen zur Gebaudehdéhe voneinander abzugrenzen (z.B. im Bereich
der Einmindung ,Im Schenkelsberg“ in die ,Ellingshohl®).

Zielsetzung der Festsetzungen zur Hbéhe der baulichen Anlagen ist, ein
harmonisches Einflgen von mdglichen Neubau-, Umbau- oder
Erweiterungsvorhaben in die umgebende Bebauung, das Wohnumfeld und
das StraBenraumbild zu gewéhrleisten. Somit beriicksichtigen die getroffenen
Festsetzungen zur Geb&udehbéhe, sowohl im Hinblick auf die maximal
zuladssige Trauf- als auch auf die maximal zulassige Gebaudehéhe den
Gebaudebestand im Plangebiet. Teilweise erfolgt allerdings eine Reduzierung
der klnftig zulassigen Gebaudehdhe gegenliber dem jetzigen Bestand in
einem Umfang von ca. 1,00 m. In diesen Fallen handelt es sich um diejenigen
Gebaude, die sehr hoch oberhalb der StraBen stehen und in den jeweiligen
Abschnitten die gréBten Hohen aufweisen. Hierdurch wirken die Gebaude
entsprechend massiv und dominant auf ihr stédtebauliches Umfeld und
kénnen somit nicht als Vorbild im Sinne der Planungsziele fir eine klnftige
Bebauung herangezogen werden — entsprechend erfolgt die v.g. reduzierte
Festsetzung der kunftigen H6henentwicklungen. In gleicher Weise bzw. mit
den gleichen stadtebaulichen Zielsetzungen wurde bei der Festlegung der
maximal zuldssigen Traufhéhe vorgegangen. Es erfolgte eine Reduzierung
der zulassigen Traufhéhe gegeniber dem Bestand in einem Fall um 1,90 m
und in zwei Féllen um 1,50 m — die weiteren, erforderlichen Reduzierungen
der Traufhéhenfestsetzungen bewegen sich unterhalb von 1,00 m.

Im Bereich der bestehenden Flachdachgebdude in der ,Bruno-Hirschfeld-
StraBe” sowie in Teilbereichen der StraBe ,Im Schenkelsberg® rdumen die
Hdéhenfestsetzungen, gegeniber dem Bestand vorhandene
Nachverdichtungspotentiale ein. Die fraglichen Gebaude erreichen nicht die
Hbéhen der umliegenden, pragenden Bebauung, so dass sich hier klnftig
auch groéBere Gebaude in das stadtebauliche Erscheinungsbild des
Plangebiets harmonisch einfligen, ohne den Gebietscharakter zu gefahrden.

Die im Hinblick auf die maximal zuladssige Gebaudehdhe getroffene,
abweichende Regelung, dass Gebaude mit Flachdachern nur bis zur jeweils
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maximal zuldssigen Traufhbhe errichtet werden durfen, erfolgt um hohe und
ungegliederte Fassaden, die entsprechend dominant und massiv im
StraBenraum und auf das Wohnumfeld wirken, zu steuern. Demnach kommt
diese Regelung auch nicht zur Anwendung, wenn das Gebaude mit einem
Staffelgeschoss errichtet wird — hierbei sind mindestens 2 gegenulberliegende
AuBenwéande des obersten Geschosses gegenlber den AuBenwanden des
darunterliegenden Geschosses um mindestens 2,00 m einzurlicken. Die
Festsetzung verfolgt die Zielsetzung, auch Gebauden die der derzeit
verfolgten Baukultur entsprechen (vorwiegend Gebdude mit Flach- oder
Pultdach), eine gréBere Gesamthdhe zuzugestehen und gleichzeitig eine
Gliederung der Fassade sicherzustellen. Durch das Einrlicken des obersten
Geschosses wird die aufgehende Fassade gebrochen, und wirkt hierdurch
weniger massiv und optisch verkirzt auf den StraBenraum und das
Wohnumfeld. Die hiervon ausgehende Wirkung ist somit vergleichbar mit der
Wirkung eines Gebaudes mit Satteldach — im oberen Geb&udebereich liegt
weniger Bauvolumen vor. Gleichzeitig rAumt die Festsetzung auf Seiten der
Grundstlckseigentiimer eine gréBtmdgliche Flexibilitat bei der Bebaubarkeit
der Grundsticke ein, nicht zwingend ein Gebaude mit geneigten Dach
errichten zu missen, wenn vorhandene Nachverdichtungspotentiale genutzt
werden sollen. Die Begrenzung der sichtbaren Wandhdhe auf 3,50 m der
Staffelgeschosse erfolgt wiederum vor dem Hintergrund, auch im oberen
Gebaudebereich keine zu hoch aufragenden Wandflachen entstehen zu
lassen. Insofern kénnen Geb&aude mit Staffelgeschossen, welche mit Flach-
oder Pultdachern versehen sind, nicht in allen Bereichen des Plangebiets die
maximal zulassige Gebaudehdhe vollumfanglich ausnutzen, es sei denn, das
Staffelgeschoss wird beispielsweise mit einem Satteldach ausgefiihrt. Die
sich in einzelnen Teilbereichen des Plangebiets aus den Festsetzungen
ergebende Differenz gréBer als 3,50 m zwischen Trauf- und zulassiger
Gebaudehdhe resultiert aus der Beriicksichtigung von alteren Gebauden, die
mit einem steil geneigten Satteldach errichtet wurden.

Die grundsatzliche Festsetzung einer Trauf- bzw. einer Attikahéhe (Hinweis:
die zulassige Attikahéhe entspricht der jeweils zuldssigen Traufhéhe) erfolgt
aufgrund des Planungsziels, die kinftige Bebauung dahingehend zu steuern,
im StraBenraumbild weniger massiv bzw. dominant zu wirken. Wie bereits im
Plangebiet erkennbar, entfalten Gebaude bei gleicher Gebaudehdhe
allerdings mit einer anderen Dachform errichtet, eine unterschiedliche
Wirkung auf den StraBenraum bzw. das Wohnumfeld. Wéhrend
beispielsweise Gebdude mit Satteldachern in der Regel weniger massiv und
dominant wirken, ist der Effekt bei modernen Bauten mit beispielsweise
Flach- oder Pultdach deutlich ausgepragter — ausschlaggebend ist hier die
sichtbare Wandhéhe der aufgehenden Gebaudefassade. Wirden kinftig im
Plangebiet weitere Neu- oder umfangreiche Umbauten errichtet, die Uber
entsprechend hohe Wandhdhen verfligen, ginge der Gebietscharakter
verloren. Ein Gebaude mit Satteldach kann zwar auch giebelseitig Uber eine
entsprechend groBe Wandhdhe verflgen, hierbei ist allerdings zu
bertcksichtigen, dass sich die Breite der Wand oberhalb der Trauflinie zum
First hin deutlich verjingt.

Um die verfolgten Planungsziele zu erreichen, ist ferner der Standort der
Gebaude auf den Baugrundstiicken zu beriicksichtigen — beispielsweise
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stehen Gebaude ,Im Schenkelsberg“ um bis zu 9,00 m oberhalb der StralBe.
Die alleinige Festsetzung der Gebaudehdhen in Bezug auf die Hohenlage der
angrenzenden StraBenverkehrsflache stellt insofern auch noch kein
stadtebaulich ausreichendes Regulativ im Plangebiet dar, um eine
tatsdchliche Steuerung von Bauvolumina im Zusammenhang mit den
sichtbaren Wandhdéhen und der hiervon ausgehenden stadtebaulichen
Wirkung tatsachlich zu gewahrleisten. Ein Abtragen von vorhandenem
Gelande ware weiterhin mdglich, wobei die maximale Gebaude- oder
maximale Traufh6he bezogen auf die Hbéhe der StraBenverkehrsflache
gewabhrt bliebe. Dennoch entstliinde durch das abgetragene Gelande ein sehr
massiv.  wirkender Baukdrper mit entsprechend groBen, sichtbaren
Wandhdhen. Deshalb wird Uber die maximal zulassigen Gebaudehdhen
hinaus, eine maximal sichtbare Wandhéhe im gesamten Plangebiet von 7,00
m festgesetzt. Die Wandhdhe wird gemessen von der am Gebaude
angrenzenden (geplanten) Gelédndeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante Dachhaut bzw. bei Gebauden mit Flachdach bis zur
Hoéhe der Oberkante Attika.

Die Festsetzung der maximal sichtbaren Wandhdéhe basiert auf der
Auswertung der im Plangebiet vorkommenden Gebaudehdhen (ber der
Gelandeoberflache. Es konnten zwar einzelne Gebaude im Plangebiet erfasst
werden, die eine sichtbare Wandhéhe von 7,00 m im Bestand bereits
Uberschreiten, allerdings handelt es sich hierbei um diejenigen Gebaude, die
den stadtebaulichen Uberformungsprozess in Ansatzen erkennen lassen und
somit auch nicht als Vorbild fir die Festsetzung einer gréBeren, sichtbaren
Wandhdéhe herangezogen werden kénnen. Grundsatzlich ermdglicht die
Festsetzung der sichtbaren Wandhéhe von 7,00 m die Errichtung der
zulassigen Anzahl an Vollgeschossen (2 Stick). Dach- und Giebelflachen
sowie Wandhdhen von Staffelgeschossen (gem. den Regelungen zu Staffel-
geschossen) sind hierbei auf die 7,00 m nicht anzurechnen. Ferner handelt
es sich hierbei um einen fir ein Wohngebiet typischen Wert, der es unter
Berlcksichtigung der vorhandenen Topographie erméglicht, dass das Unter-
/Kellergeschoss talseitig teilweise oberhalb der Gelandeoberflache liegen
kann. Den kinftigen Bauherren wird somit eine weitreichende Flexibilitat bei
der Bebauung der Grundstlcke eingeraumt. Im Plangebiet konnten ebenfalls
mehrere Gebaude — insbesondere in der StraBe ,Im Schenkelsberg” erfasst
werden, die sich im Bereich von bis zu 7,00 m sichtbarer Wandhéhe
bewegen. Diese Bestandsgebdude dokumentieren, dass die Festsetzungen
zur sichtbaren Wandhéhe dem préagenden Bestand entsprechen.

In den Textfestsetzungen wird ausdricklich klargestellt, dass bei Gebauden
die mit einem Pultdach errichtet werden, die Wandhéhe unterhalb des Firstes
(sog. ,Hohe Wand“) vollstdndig auf die maximal zuldssige Wandhdhe
anzurechnen ist. Andernfalls entsttnden an der Firstseite von
Pultdachgebauden weiterhin, die bereits beschriebenen und hier
stadtebaulich nicht zu beflrwortenden, aufgehenden Gebaudefassaden.

Im Hinblick auf die erlauterten Festsetzungen zu den Gebaudehdhen und den
sichtbaren Wandhdéhen ist grundsatzlich festzuhalten, dass diese einerseits
den Bestand bericksichtigen und Nachverdichtungspotentiale ermdglichen
bzw. den Grundstlckseigentimern bei Neubau- oder Erweiterungs-
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maBnahmen eine weitreichende Flexibilitat bei der Gestaltung der kinftigen
Bebauung im Plangebiet einrdumen sollen. Andererseits kénnen nach
MaBgabe der Planungsziele kinftig fir einzelne  Grundsticke
Einschréankungen im Hinblick auf die Hohenentwicklung geplanter Gebaude in
Verbindung mit der zulassigen sichtbaren Wandhéhe resultieren. In diesen
Fallen liegt die maximal festgesetzte Gebaude- bzw. Trauf- oder Attikahéhe
sowie die maximal sichtbare Wandhdhe unterhalb des derzeitigen Bestandes
oder das Gebaude verfigt nicht UOber ein oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) nach den in den Textfestsetzungen definierten Vorgaben.
Von der Einschrankung betroffen sind diejenigen Gebaude, die aufgrund ihrer
Bestandshéhe und der Art ihrer Bauweise bereits heute im Plangebiet
dominant und massiv in Erscheinung treten. Wirden sich die festgesetzten
maximal zulassigen Gebaudehbhe sowie sichtbaren Wandhéhen an diesen
Hbéhen orientieren, lauft dies den Planungszielen zuwider und ein
stadtebaulich nicht gewlinschter Zustand wiirde dauerhaft gesichert bzw.
wirde eine deutliche stadtebauliche Uberformung des Plangebiets vollzogen.
Ferner ist zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet in der Gesamtbetrachtung
eher durch eine heterogene Bebauung gepragt wird — von u.a. kleineren Ein-
und Zweifamilienhdusern mit Satteldach UGber groBflachigere Bungalows bis
hin zu modernen Baukdrpern, sind verschiedenartige Bauformen und
Gebaudehbhen anzutreffen. Somit kbnnen weder die bestehenden kleineren
Baukoérper im Plangebiet MaBstab fir eine kinftige Bebauung bzw.
Gebaudehdhe sein, noch die bestehenden héchsten, in Verbindung mit dem
gréBten Bauvolumen als MaBstab herangezogen werden, um den Rahmen
fir die Festsetzungen zur Steuerung der Nachverdichtung und Neubebauung
im Plangebiet zu setzen. Die hier vorliegende Einschrankung der privaten
Grundstickseigentimer ist allerdings nur als geringfligig zu werten.
Bestehende Gebaude, die ggf. die festgesetzten Hbhen Uberschreiten,
stehen unter dem sog. passiven Bestandsschutz. Eine Einschrankung kann
gof. darin bestehen, klnftig unterhalb der Gelédndeoberflache liegende
Geschosse nicht mehr freilegen zu kénnen — die MaBnahmen bewirken eine
VergréBerung der sichtbaren Wandhdhen mit entsprechender Wirkung und
stehen den Planungszielen somit entgegen. Durch die Einschrankungen, die
aus den Festsetzungen zu den Geb&dude- und sichtbaren Wandhéhen ggf.
gegentber einzelnen Eigentimer entstehen, ist allerdings keine
Wertminderung von den jeweils betroffenen  Grundsticken, die
planschadensrechtliche Belange tangieren, erkennbar — den o&ffentlichen
Interessen im Sinne der Planungsziele ist hierbei der Vorzug gegeniber den
privaten Belangen zu geben.

5.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Im Rahmen der Bestandsuntersuchung wurde ermittelt, dass das Plangebiet
Uberwiegend durch eine 1-2 geschossige Bebauung gepragt ist. Diese
Eigenart soll durch die Festsetzung der maximalen Anzahl von zwei
Vollgeschossen im gesamten Plangebiet gewahrt bleiben.

Die Bebauung im Bereich der ,Bruno-Hirschfeld-StraBe” stellt sich mit den
bestehenden Flachdachgebauden sehr homogen dar. Zur Talseite hin treten
die Bungalows mit der sichtbaren, Gber zwei Stockwerke gehenden Fassade
zweigeschossig in Erscheinung. Ob es sich bei dem unteren Geschoss im
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Hinblick auf die Regelung der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
um ein Vollgeschoss oder um ein Geschoss unterhalb Gelandeoberflache
(kein Vollgeschoss) handelt, ist im Hinblick auf die von diesen Gebauden
ausgehende Wirkung auf den StraBenraum als nachrangig zu beurteilen — bei
einigen Gebauden kénnen tatsachlich zwei Vollgeschosse vorhanden sein,
bei anderen wiederum nicht. Um im Gesamtbereich der Bruno-Hirschfeld-
StraBe eine einheitliche Festsetzung zu treffen und entsprechend der
Planungsziele vorhandene Nachverdichtungspotentiale zu nutzen, erfolgt
auch fur diesen Bereich die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen.

Die in den StraBBen ,Im Schenkelsberg” bzw. in der ,Ellingshohl“ bestehenden
Gebaude wirken optisch, zum HangfuB3 hin, teilweise wie Gebaude, die Uber
mehr als zwei Vollgeschosse verfligen. Hintergrund ist, dass aufgrund der
Hanglage die talseitige Fassade des Keller-/ Untergeschosses vollstandig
oder annahernd vollstdndig oberhalb der Gelandeoberflache liegt, tatsachlich
der Uberwiegende Teil des Untergeschosses jedoch unterhalb der Gelande-
oberflache liegt und damit gem. LBauO nicht unter die Vollgeschossregelung
fallt. Bergseitig ist demzufolge das Kellergeschoss in der Regel auch nicht
erkennbar. Insofern werden diese Gebaude von der Reglung zur Anzahl der
Vollgeschosse erfasst, ohne dass Einschrankungen entstehen.

In einem Fall wurde im Bereich der ,Ellingshohl® ein in jangerer
Vergangenheit errichtetes Gebaude erfasst, das Uber drei Vollgeschosse
verflgt. Hierbei handelt es sich um eine Ausnahme im Plangebiet — die u.a.
auch schon zur erkennbaren Uberformung beitrdgt — und damit nicht als
Vorbild fur die planungsrechtlichen Regelungen im Geltungsbereich dienen
soll bzw. kann. Um im Vergleich zur umliegenden Bebauung diese
stadtebaulich nicht winschenswerte Entwicklung auch kinftig, im Falle einer
Neubebauung ausschlieBen zu kénnen, erfolgt auch fir dieses betroffene
Grundstick die Festsetzung von maximal 2 Vollgeschossen.

Im Fall einer Neubebauung kénnte das betroffene Grundstlick somit nicht
mehr mit einem vergleichbaren Baukdrper wie im Bestand errichtet werden.
Geman den Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehdhe wére auch hier eine
gewisse Reduzierung erforderlich. Grundsatzlich ist allerdings auf dem
Grundstick weiterhin eine wohnbauliche Nutzung zuldssig, 4 Wohnungen
kénnten ebenfalls realisiert werden und eine vergleichbare Positionierung des
Baukorpers auf dem Grundstlck ist ebenfalls gegeben, so dass der Umfang
der Einschrankung des kinftigen Baurechts fir den Eigentimer auf das
stadtebaulich notwenige MalR beschrénkt wird. Ferner steht das Gebaude
unter Bestandsschutz und kann in diesem Rahmen uneingeschrénkt genutzt
werden. Die Reduktion der Zulassigkeit von drei auf nunmehr zwei Voll-
geschosse erfolgt aus den zwingenden stadtebaulichen Grinden, Uber die
MaBen massiv wirkende Baukoérper soweit wie mdglich, allerdings auch unter
Wahrung der Interessen der Privateigentimer, nicht zuzulassen oder
einzuschranken.

Eine tatsdchliche Wertminderung des v.g. Grundstlicks sowie auch fir die
dbrigen  Grundstiicke im Plangebiet, woraus ggf. Belange des
Planschadensrechts betroffen sein kénnen, ist durch die Festsetzung von
zwei Vollgeschossen nicht erkennbar.
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5.2.4 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. Die Ermittlung der GFZ
erfolgt in allen Vollgeschossen der Gebaude, insofern wird aufgrund der im
Plangebiet festgesetzten GRZ von 0,4 und der Zulassigkeit von maximal 2
Vollgeschossen, die GFZ auf den Wert von 0,8 festgesetzt. Hierbei handelt es
sich ebenfalls — entsprechend der GRZ — um die in § 17 BauNVO definierte
Obergrenze fur ein reine Wohngebiete.

5.2.5 Anzahl der Wohneinheiten

Im Rahmen der Bestandsaufnahme im Plangebiet wurde u.a. die Anzahl der
bestehenden Wohneinheiten je Wohngeb&aude erfasst. Es galt zu ermitteln,
welche Anzahl an Wohneinheiten gebietspragend ist und ob in einzelnen Teil-
bereichen des Plangebiets eine héhere Anzahl an Wohneinheiten erkennbar
ist, die in den Festsetzungen des Bebauungsplans zu berlcksichtigen ist und
inwieweit diese Anzahl planungsrechtlich gesichert werden soll.

Grundsatzlich ist, wie bereits in den vorangegangenen Kapiteln erlautert, der
Verkehrs- bzw. insbesondere der Parkdruck in dem Plangebiet deutlich
erkennbar. Die drei StraBen im Plangebiet werden entsprechend beparkt und
der flieBende Verkehr beeintrachtigt — es bestehen Sichteinschrankungen
und in Verbindung mit teilweise schmalen Buirgersteigen entsteht ein
zusatzliches Gefahrdungspotential u.a. fir FuBgénger. Der Hinweis auf die
bestehende Verkehrsproblematik wurde im Rahmen des bisherigen
Beteiligungsprozesses seitens der Anwohner mehrfach gedufBert und als ein
ernst zu nehmendes Problem im Plangebiet beschrieben. Erfolgt eine weitere
Verdichtung unter Schaffung zahlreicher weiterer, zusatzlicher Wohneinheiten
steht in jedem Fall zu beflirchten, dass sich die v.g. Verkehrssituation weiter
verscharft und damit auch die Belastung der Anwohner zunehmen wird. Auch
wilrde der Gebietscharakter der zum GroBteil durch Ein- und Zweifamilien-
hauser gepragt wird — lediglich in den ndrdlichen Randbereichen des
Plangebiets stehen Mehrfamilienhauser mit bis zu 4 Wohneinheiten —
verloren gehen.

Aus den vorgenannten Grinden wird die zulassige Anzahl der Wohneinheiten
je  Wohngebadude im Plangebiet beschrankt. Die durchgeflihrte
Bestandsaufnahme ergab, dass Uberwiegend im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Ein- bis Zweifamilienhduser anzutreffen sind. In einigen
Fallen finden sich Mehrfamilienhduser mit 3-4 Wohneinheiten, die sich
allerdings nicht wesentlich von den Ein- und Zweifamilienhausern mit Bezug
auf die Gebaudehbhe bzw. Grundflache unterscheiden. Lediglich an einem
bestehenden Gebaude konnten bis zu 12 Wohneinheiten festgestellt werden.
In dem Fall handelt es sich allerdings um die absolute Ausnahme im
Plangebiet. Das betreffende Gebaude ist nicht im klassischen
Geschosswohnungsbau errichtet, wie es die Anzahl von 12 Wohneinheiten
erwarten lasst. Bezlglich des MafBes der baulichen Nutzung unterscheidet
sich das Gebaude nicht erheblich von den umliegenden Baukdrpern.
Demnach finden sich in dem Gebaude kleine Wohneinheiten. Auch wirkt sich
das Gebaude selbst bzw. die Anzahl an Wohneinheiten nicht gebietspragend
aus und kann damit auch nicht als Vorbild fir eine Zulassigkeit von bis zu 12
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Wohneinheiten im UObrigen Plangebiet dienen. Gebietspragend sind
vorwiegend die Ein- bis Zweifamilienhauser sowie flr den Bereich entlang der
,Ellingshohl* und dem  Einmindungsbereich der StraBen ,Im
Schenkelsberg®/“Ellingshohl® die  Mehrfamilienhduser mit bis zu 4
Wohneinheiten. Hier finden sich im Bestand Gebaude, die bereits tber vier
Wohneinheiten verfligen, wodurch die stadtebauliche Dichte hier etwas
erhéht ist. Ferner liegen in der StraBBe ,Ellingshohl“ in direkter Nahe, jedoch
auBerhalb des Plangebiets, einige Gebaude die ebenfalls Gber mindestens
vier Wohneinheiten verfigen. Auch im Hinblick der ErschlieBungsfunktion, die
die StraBe ,Ellingshohl® zur Verbindung der Stadtteile Pfaffendorf und
Pfaffendorfer Héhe Ubernimmt, ist in diesem Bereich eine etwas hdéhere
Anzahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude zu vertreten. Die
StraBe ,Im Schenkelsberg“ dient im Vergleich zur Ellingshohl ausschlieBlich
der innereren ErschlieBung des Plangebiets, so dass eine Beschrankung der
Anzahl der zuladssigen Wohneinheiten auch tatséchlich spirbare
Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen entfaltet. Fir die StraBBe
~Ellingshohl” trifft das hingegen nicht zu, bzw. ist dies nicht zu erwarten.

Entsprechend der Bestandsaufnahme und anschlieBenden Analyse werden
fir den Teilbereich des Plangebiets der mit ,WR-1“ in der Planzeichnung
bezeichnet ist (Bereich ,Ellingshohl“ und nord-6stlicher Teilabschnitt ,Im
Schenkelsberg®), maximal 4 Wohneinheiten je Wohngebaude festgesetzt —
die entsprechende Vorpragung, mit einigen kleineren Mehrfamilienhausern ist
hier entsprechend vorhanden und wird damit berlcksichtigt.

Im CUbrigen Geltungsbereich sind Uberwiegend 1-2 Wohneinheiten je
Wohngebaude vorzufinden. Gebaude mit 3 Wohneinheiten konnten in
Einzelfallen festgestellt werden. Um vorhandene Nachverdichtungspotentiale
zu nutzen, sind in dem mit ,WR* bezeichneten Wohngebieten max. 3
Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

Die Festsetzungen zur Beschrankung der Anzahl an Wohneinheiten haben
einerseits zum Ziel die Gebietscharakteristik zu wahren und andererseits
auch die gemafi den Planungszielen definierte behutsame Nachverdichtung
zu ermdglichen. Dies betrifft insbesondere den Bereich der mit ,WR*®
gekennzeichnet ist. Eine Ausbildung groBvolumiger Mehrfamilienhduser ist
fir den bisher mit Ein- oder Zweifamilienhdusern gepréagten Bereich nicht mit
den Planungszielen vereinbar. Allerdings soll hier kinftig die Md&glichkeit
bestehen — auch im Interesse der Eigentimer — beispielweise noch eine
weitere Wohneinheit zu etablieren. Das zusétzliche Verkehrsaufkommen ist
mit dieser Festlegung noch zu vertreten und gravierende nachteilige
Auswirkungen nicht zu erwarten, zumal flir neu zu genehmigende
Wohneinheiten der erforderliche Stellplatznachweis auf dem jeweiligen
Baugrundstick zu erbringen ist.

Ungeachtet dessen werden durch die kinftige Beschrankung der
Wohneinheiten je Wohngebaude auf maximal 3 bzw. 4 die Belange und
Interessen der Eigentiimer berihrt — entsprechende Begehren Wohngebaude
mit mehr als 4 Wohneinheiten zu errichten, liegen der Verwaltung vor. Im
Rahmen der stadtebaulichen Abwagung werden die bestehenden 6ffentlichen
Interessen, wie die Vermeidung einer zunehmenden Verkehrsbelastung
sowie der erkennbaren stadtebaulichen Uberformung entgegenzuwirken,
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gegenlber den privaten Interessen einer maximalen Grundstlicksausnutzung
héher gewichtet. SchlieBlich ist die Begrenzung der Wohneinheiten in dem
Gebiet ein effektives Mittel, einer weiteren nachteiligen Verkehrszunahme zu
begegnen. Alternative MaBnahmen sind auf Ebene der Bauleitplanung
aufgrund des bereits vollstandig bebauten Gebietes nicht darstelloar (z.B.
gréBere StraBenbreite der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache festsetzen)
bzw. kdnnen auch nicht im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens geregelt
werden (z.B OPNV-Anschlisse). Ferner ist auch die Lage des Plangebietes
zu beachten: die Innenstadt von Koblenz ist fuBlaufig — aufgrund der
trennenden Wirkung des Rheins — schwieriger zu erreichen. Eine OPNV-
Anbindung an die |Innenstadt bzw. an die Ubrigen stadtischen,
linksrheinischen Bereiche ist zwar gegeben — dennoch ist davon auszugehen,
dass der PKW fur die Bewohner des Plangebietes ein wichtiges
Verkehrsmittel bleibt und damit ein zusatzliches Verkehrsaufkommen nach
sich zieht.

5.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen in der Planurkunde bestimmt. Die festgelegten Baufenster
orientieren sich an der bestehenden Bebauung — die vordere, straBenseitige
Baugrenze verlauft i.d.R. entlang der vorderen Gebaudefassade bzw.
ermoglicht in einigen Fallen eine Erweiterung der Gebaude zur StraBe hin. In
der Regel wird zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen
Baugrenze ein Abstand von mindestens 3,00 m gewahrt. Bei Gebauden bzw.
Gebaudeteilen im Bestand, die ndher an der StraBenverkehrsflache liegen,
erfolgt ein entsprechender Zuschnitt der Baufenster. Die Tiefe der Baufenster
wurde mit bis zu 18,00 m (abhangig von der jeweiligen GrundstlicksgréBe
und dem Zuschnitt des Baugrundstlicks) groBzlgig bemessen, um den
Eigentimern eine weitreichende Flexibilitat bei etwaigen Erweiterungen oder
NeubaumaBnahmen einzuraumen. Ferner soll mit dieser Baufenstertiefe
sichergestellt werden, dass dem Hauptgebaude zuzuordnende Anlagen wie
Balkone und Terrassen, ebenfalls innerhalb der Baufenster liegen. In
Einzelfallen wurden Gebaude ermittelt, die aufgrund der ausgesprochen
groBen Bautiefen die Baugrenzen dennoch Uberschreiten wirden. Diese
Falle wurden ebenfalls berlcksichtigt und der Baufensterzuschnitt
entsprechend angepasst. Ferner kénnen nicht Uberdachte Terrassen die
festgesetzten Baugrenzen in einer Tiefe von bis zu 3,00 m Uberschreiten —
die stadtebauliche Wirkung dieser baulichen Anlagen auf das Wohnumfeld ist
als gering zu bezeichnen.

Fur eine groBtmodgliche Flexibilitdt bei der Positionierung von neuen
Gebauden oder Erweiterungen auf den Baugrundsticken, wurden keine
einzelnen Baufenster auf den jeweiligen Grundstiicken festgesetzt,
stattdessen erstrecken sich die Baufenster Uber mehrere Grundstiicke (sog.
,Bauband®). Lediglich in Einzelféllen, wo die zeichnerische Festsetzung eines
Baubandes nicht mit sinnvollen Zuschnitten méglich ist — z.B. aufgrund der
Lage des Grundsticks zu den StraBenverkehrsflichen oder den
angrenzenden Baugrundstiicken — wurden einzelne Baufenster auf den
Grundstlicken festgesetzt.
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Bei dem Zuschnitt der Baufenster ist ferner zu berlcksichtigen, dass
innerhalb des Plangebiets die Lage der Gebaude auf den Grundstlicken z.T.
sehr unterschiedlich und die Auspragung der Geb&audegrundflachen ebenfalls
heterogen ausfallen. Damit sind keine stadtebaulichen Griinde erkennbar, die
eine striktere Auslegung der Baufensterzuschnitte einhergehend mit einer
etwaigen Einschrankung der Grundstlickseigentiimer rechtfertigen wirde.

Entsprechend des Bestandes wird im Plangebiet eine offene Bauweise
festgesetzt — Errichtung von Gebauden mit seitlichem Grenzabstand.

Im Plangebiet sind vorwiegend Einzelhduser sowie einige Doppelhauser
vorhanden. Demnach wird auch in der Planurkunde diese Festsetzung
getroffen. Eine Ausnahme stellt in der StraBe ,Im Schenkelsberg“ eine
Hausgruppe dar — entsprechend sind in diesem Teilbereich des Plangebiets
auch Hausgruppen zuldssig. Die Festsetzung erstreckt sich auch auf ein
bisher unbebautes Grundstiick, welches an die bestehende Hausgruppe
angrenzt, um hier auch kinftig eine sinnvoll nutzbare Bebauung zu
ermoglichen — die Errichtung eines Einzel- und eines Doppelhauses wirde
aufgrund der geringen Breite des Grundstlicks voraussichtlich nur schwierig
zu realisieren sein.

5.4 Nebenanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur diejenigen Nebenanlagen
zulassig, die der Nutzung und Gestaltung der Gartenbereiche dienen. Hierzu
zdhlen insbesondere Gartenlauben, Gerateschuppen, Schwimmbecken,
Gartenwege, Einfriedungen und Stitzmauern, Trockenmauern, Pergolen,
Tore fur Ballspiele, Klettergeriiste etc. Anlagen und Einrichtungen die nicht
der Gartennutzung oder der Gestaltung der Gartenbereiche dienen, sind
demnach nicht zulassig.

Die Festsetzung dient der Vermeidung einer zusatzlichen und grofB3flachigen
Inanspruchnahme der  Gartenbereiche durch  ,nicht-gartentypische®
Nutzungen. Darlber hinaus soll aus stadtgestalterischer Sicht der
stadtebauliche und gebietspragende Charakter des Siedlungsbereiches mit
seinen z.T. groBzlgigen Gartenflachen erhalten bleiben. Aus &kologischer
Sicht kénnen sich die unversiegelten Gartenflichen mit ihren
Gehdlzbestanden positiv auf das Stadtklima auswirken. Auch wenn im Zuge
der  durchgeflihrten artenschutzrechtlichen Erstbewertung keine
hochwertvollen Nahrungshabitate und Lebensrdume besonders geschitzter
Arten ermittelt wurden, bieten die vorhandenen Gartenbereiche mit dem
Gehdlz- und Baumbestand flr siedlungsbevdlkernde Tierarten grundsatzlich
erhaltenswerte Lebensrdume und Nahrungshabitate.

Die Festsetzung, Nebenanlagen in Form von Gartenlauben, Gerateschuppen
und vergleichbarer baulicher Anlagen in einem Mindestabstand von 3,00 m
gegentber Offentlicher Verkehrsflachen zu errichten, verfolgt das
Planungsziel kinftig bauliche Anlagen, die direkt an der o&ffentlichen
StraBenverkehrsflache positioniert sind, zu vermeiden. Diese Anlagen kdnnen
in stadtebaulicher Hinsicht zu einer hier nicht winschenswerten, optischen
Verengung des Offentlichen Raumes Dbeitragen. Einfriedungen und
Stitzmauern sind von der Regelung zum Mindestabstand von 3,00 m
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gegenlber den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht erfasst, diese sind hier bis
zu 1,00 m Hoéhe zulassig. Diesbzgl. ist auf die Bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zu verweisen, die in der vorliegenden Begriindung unter Pkt.
5.8 naher erldutert werden.

Grundsétzlich fuhrt die Regelung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen zu einer
gewissen Einschrankung auf Seiten der privaten Grundstiickseigentimer, da
kinftig nicht-gartentypische Nutzungen unzuldssig sind. Die Belange der
Eigentimer werden hierdurch allerdings nur in einem sehr geringen Umfang
berGhrt — die Einschrankung erfolgt nur in dem unbedingt notwenigen Umfang
um das stadtebauliche Ziel, dem Schutz der Gartenbereiche bzw.
Grinbereiche zu entsprechen. Im Rahmen der Bestandserhebung konnten
keine Nutzungen in den hinteren Gartenbereichen erfasst werden, die nicht
von der Festsetzung abgedeckt sind.

Aus der Festsetzung ist damit kein wertmindernder Eingriff in die
Grundsticke aus dem ein Entschadigungsanspruch geltend gemacht werden
kdnnte, erkennbar.

5.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in den rickwartigen
Grundstlcksbereichen Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (sog. Carports) und
Garagen unzulassig. Diese Festsetzung wurde analog zur Festsetzung bzgl.
der Zulassigkeit/Unzulassigkeit von Nebenanlagen getroffen. Es werden
hiermit dieselben Planungsziele verfolgt.

Die Festsetzung, Garagen und Uberdachte Stellplatze in einem
Mindestabstand von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten
erfolgt aus zwei Grinden. Zum einen wird dem stadtebaulichen Ziel
entsprochen — vergleichbar mit den Regelungen zu den Nebenanlagen —
kinftig bauliche Anlagen, die optisch zu einer Verengung des
StraBenraumbildes beitragen kénnen, kinftig direkt an oder nahe der
StraBenverkehrsflache zu vermeiden. Der weitere Grund besteht in dem
Erfordernis, eine sofortige und rickstaufreie Zufahrt zum Grundstick als
Beitrag zur Verkehrssicherheit zu gewahrleisten, dies ist mit dem vorhalten
eines Stauraumes von 5,00 m gewdhrleistet und entspricht den
Anforderungen des zustandigen Fachamtes (Tiefbauamt).

Da allerdings, insbesondere aufgrund der bewegten Topographie im
Plangebiet, einzelne Grundstiicke diese Festsetzung nicht oder nur unter
erheblichen und unverhéltnismaBigen Aufwendungen erfillen kdnnen, sieht
der Bebauungsplan eine Ausnahme vor. Erfolgt im Genehmigungsverfahren
der entsprechende Nachweis, kénnen Garagen und Uberdachte Stellplatze
auch ndher an der 6ffentlichen Verkehrsflache positioniert werden.

Fir einzelne Grundstlicke erfolgte die Aufnahme einer abweichenden
Regelung zur Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen. In den in der
Bebauungsplanzeichnung mit (A) gekennzeichneten Bereichen werden —
entgegen den Ubrigen Bereichen im Plangebiet — Stellplatze, Uberdachte
Stellplatze (sog. Carports) sowie Garagen auf den rickwartigen
Grundsticksflachen zugelassen. Die Regelung bericksichtigt, dass auf
diesen Grundstiicken im rickwartigen Bereich bereits Garagen und
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Stellplatze vorhanden sind. Ferner lassen hier die Gelandeverhaltnisse und
Grundstiickszuschnitte nur in den riickwartigen Bereichen die Errichtung von
Garagen, Stellplatzen einschlieBlich deren Zufahrten zu.

Die Festsetzung der Gemeinschaftsgaragen (GSt) im Bereich der
Wendeanlage in der Bruno-Hirschfeld-StraBe erfolgt ebenfalls aufgrund der
heutigen Nutzung — die Flachen liegen im Eigentum der angrenzenden
Grundstickseigentimer und dienen der Erflllung des Stellplatznachweises.

5.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung von Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung erfolgt geman der bereits bestehenden Nutzung im
Plangebiet.

Die Festsetzung des FuBweges erfolgt nicht auf dem vollstandigen Abschnitt
zwischen der Wendeanlage in der ,Bruno-Hirschfeld-StraBe” und der StrafBBe
.Im Schenkelsberg®. Ca. 35,00 m Strecke — gemessen von der Wendeanlage
— werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, um die Zuwegung zum
Grundstick ,Im Schenkelsberg® Nr. 20 planungsrechtlich zu sichern. Die
Regelung entspricht der heutigen Nutzung.

5.7 Immissionen und Emissionen

Zur Beurteilung der aktuell auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
wurde im Rahmen der Bebauungsplanerstellung eine Schalltechnische
Untersuchung durch ein schalltechnisches Ingenieurblro durchgefiihrt. Die
Untersuchung behandelt insbesondere die larmtechnischen Auswirkungen
der in der ndheren Umgebung vorhandenen Verkehrswege (BundesstraBe B
42, Balthasar-Neumann-StraBe, rechtsrheinische Bahnstrecke) sowie die der
vom Gelande der Schitzengesellschaft Pfaffendorf e.V. ausgehenden
Aktivitaten.

Im Ergebnis ist bezlglich der Verkehrslarmeinwirkungen festzuhalten, dass
die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Reine Wohngebiete von 50 dB tags
im GroBteil des Plangebiets in einer GréBenordnung von bis zu 15-20 dB(A)
Uberschritten werden (Hinweis: die gréBten Grenzwertliberschreitungen
treten entlang der BundesstraBe B 42 auf), entsprechend sind auch hier die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV — Verkehrslarmschutzverordnung —
fir Wohngebiete nicht eingehalten. Verursacht werden die Uberschreitungen
insbesondere durch die Larmeinwirkungen der BundesstraBe B 42. Der
Schienenverkehr fiihrt insbesondere im sidlichen Bereich des Plangebiets zu
Grenzwertlberschreitungen von 2-3 dB(A).

Bezliglich der Larmeinwirkungen durch das Gelande der Schitzen-
gesellschaft wurde als ,Worst-Case-Szenario® das Schltzenfest betrachtet
mit dem Ergebnis, dass selbst im Nahbereich der Anlage die Beurteilungs-
pegel unter 50 dB(A) liegen und damit der Immissionsrichtwert gemaf der
hier heranzuziehenden TA-Larm (Technische Anleitung Larm) von 50 dB(A)
am Tag unterschritten bleibt.

Als Grundlage flr die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan wurde
der maBgebliche AuBenlarmpegel aus der Gesamtbelastung der
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Verkehrsanlagen (StraBen- und Schienenverkehr) ermittelt. Der maBgebliche
AuBenlarmpegel ist fir den Tageszeitraum zu ermitteln. Die
Larmpegelbereiche werden auf dieser Basis bei zusatzlicher Addition einer
Freifeldkorrektur von +3 dB(A) bestimmt.

Zur Minderung der Auswirkungen der ermittelten Larmbelastungen auf das
Plangebiet insbesondere im Hinblick auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, ist es erforderlich fir Neu- und Umbauten sowie bauliche
Erweiterungen bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen den Larm
vorzunehmen. Der  Bebauungsplan  trifft ~ daher  zeichnerische
(Larmpegelbereiche) und textliche Festsetzungen beziglich vorzusehender
BauschallddmmmalBe fir kiinftige Vorhaben.

Weitere Informationen im Hinblick auf die angewandten
Berechnungsmethoden sowie der zugrunde gelegten Daten kdnnen der
Schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.

Die Festsetzung aktiver LarmschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwande,
Erdwalle) kann in dem bereits vollstandig bebauten Plangebiet aufgrund der
nicht vorhandenen Platzverhéltnisse und der Eigentumssituation nicht
erfolgen. Die Errichtung einer Larmschutzwand direkt an der Bundesstral3e ist
ebenfalls nicht mdglich. Der Baulasttrdger der BundesstraBe ist der
Landesbetrieb Mobilitat (LBM) Rheinland-Pfalz, insofern besteht fiir die Stadt
Koblenz hier keine planungsrechtliche Zugriffsméglichkeit auf die
StraBenverkehrsflachen der BundesstraBe, um hier etwaige aktive
LarmschutzmaBnahmen festsetzen zu kénnen. Auch ware in diesem Fall die
Frage der Finanzierung der MaBnahmen unklar. SchlieBlich ist zu
berlicksichtigen, dass der Larmkonflikt bereits besteht und keine
schutzwirdige Nutzung an eine bestehende Verkehrsachse heranrlckt bzw.
ein larmemittierender Verkehrsweg naher an eine schutzwirdige
Wohnnutzung verlegt wird.

5.8 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

5.8.1 Dachform

Im Plangebiet sind {berwiegend Gebaude mit Flachdachern und
unterschiedlich stark geneigten Satteldachern anzutreffen. Demnach erfolgt
die Bericksichtigung der Dachformen in den Festsetzungen des
Bebauungsplans. Um den Eigentimern darUber hinaus eine weitreichende
Flexibilitat bei der Gestaltung der Wohngebaude zu ermdglichen, sind ferner
Walm-, Zelt- und Pultdacher allgemein zulassig. Die Festsetzung zur
Dachform verfolgt das Ziel, in positiver Weise Einfluss auf die &auBere
Gestaltung der baulichen Anlagen zu nehmen und eine mdglichst vertragliche
Einbindung in den bestehenden Siedlungscharakter zu gewahrleisten. Die im
Bestand vorhandenen Dachformen sind von der Festsetzung erfasst.

5.8.2 Gauben, Zwerchhiuser und Dacheinschnitte

Mit den Festsetzungen 2zu den Gauben, Zwerchhdusern und
Dacheinschnitten wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, auf den StraBenraum
und das Wohnumfeld dominant und massiv wirkende Gebdude bzw.
Gebaudeteile zu vermeiden. Hintergrund ist, dass die v.g. Dachaufbauten,
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wenn sie sich dber einen GroBteil der Breite (mehr als 2/3) der
Gebaudefassade erstrecken, optisch stark in Erscheinung treten und den
Eindruck eines vorhandenen weiteren Vollgeschosses erzeugen kdnnen.
Insbesondere Zwerchhauser und Nebengiebel entfalten eine stadtebaulich
dominante Wirkung auf den StraBenraum/ das Wohnumfeld, da hier die
aufgehende Gebaudefassade, ohne durch eine geneigte Dachflache
unterbrochen zu werden, bis nahe an den First reichen kann. Solch ein
Gebaude hatte eine vergleichbare optische Wirkung, wie ein Gebaude
welches bis zur maximal zulassigen Firsthdéhe Uber eine aufgehende Fassade
verfligt, die nicht durch die Anordnung eines Staffelgeschosses gegliedert
wird. Dies wirde der stadtebaulichen Zielsetzung der vorliegenden Planung
widersprechen. Demnach erfolgt die Begrenzung der Zulassigkeit von
Zwerch- und Nebengiebel auf maximal 40% der jeweiligen Fassadenbreite.

Anderseits werden durch die grundsatzliche Zulassigkeit von Dachaufbauten
die Belange der Grundstlckseigentiimer berlcksichtigt, auch im Dachraum
zuklnftig attraktive und gut nutzbare Wohnflachen etablieren zu kénnen.

Einzelne Bestandsgebaude verfligen zwar Uber Dachaufbauten, die gréBer
sind als 2/3 der Fassadenbreite des Gebaudes und wiirden damit nicht mehr
den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen — an der Festsetzung
wird dennoch unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Ziele festgehalten.
Die Bertcksichtigung der privaten Belange erfolgt dahingehend, dass
Dachaufbauten auch kinftig zuldssig sind um weiterhin eine modernen
Ansprichen gentigende Wohnnutzung in den Dachbereichen zu ermdéglichen.
Ferner stehen die gréBeren Dachaufbauten unter Bestandsschutz, so dass
die aus der Festsetzung zu den Dachaufbauten resultierenden
Einschrdankungen auf Seiten der Grundstlickseigentimer, erst bei einer
Neubebauung oder umfangreichen Erweiterung ihre Wirkung entfalten.

5.8.3 Technische Einrichtungen auf dem Dach

Die Festsetzung ermdglicht auch auf Gebauden, die mit Flachdachern
errichtet werden — im Sinne der klimagerechten Stadtplanung und der
Nutzung von regenerativen Energien — entsprechende technische Anlagen zu
errichten.  Gleichzeitig sollen durch die H&henbegrenzung der
aufgestanderten Anlagen auf den Flachdachern von maximal 0,50 m
UbermaBig nachteilige Wirkungen auf das Wohnumfeld vermieden werden.
Aufgestanderte Anlagen sind auf den Ubrigen Dachformen ausgeschlossen.
Dort dlrfen solartechnische Anlagen inklusive der erforderlichen Halterung
nur unmittelbar auf die Dachhaut entsprechend der konkreten Dachform und
Dachneigung installiert werden. Die technisch erforderlichen Halterungen
bzw. Unterkonstruktionen zur Installation der solartechnischen Anlagen, die
im gleichen Neigungswinkel wie das darunter liegende Dach angebracht
werden, sind ausdricklich von den ,aufgestanderten® Anlagen abzugrenzen.
Charakteristisch fiir die aufgestanderten Anlagen ist insbesondere, dass sie
in einem stark abweichenden Winkel zur darunterliegenden Dachflache
errichtet werden, wodurch sie entsprechend aufgerichtet in Erscheinung
treten.
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5.8.4 Einfriedungen und Stiitzmauern

Mit der Festsetzung zur Héhe von Einfriedungen und Stitzmauern entlang
offentlicher StraBenverkehrsflachen wird die Zielsetzung verfolgt, an der
Grenze zwischen offentlichen und privaten Raum der Entstehung von zu
dominant wirkender Barrieren entgegenzuwirken. Gerade hohe und
geschlossene Einfriedungen bzw. Stitzmauern tragen zu einer optischen
Verengung des StraBenraums bei und kdnnen den Eindruck einer
Gassenbildung verstarken.

Mit der Festsetzung zur Gestaltung von Stitzmauern (Trockenmauern oder
Begrinung erforderlich) soll ein harmonisches Einfligen in das Wohnumfeld
gesichert und klnftig groBe, unbegrinte bzw. wenig strukturierte
Mauerflachen verhindert werden. Gleichzeitig kbnnen sowohl Trocken- als
auch begrinte Mauern den vorkommenden Tierarten einen zusatzlichen
Lebensraum bieten.

In einzelnen Teilbereichen im Plangebiet ist allerdings aufgrund hdéherer
(mehr als 1,00 m) Stitzmauern eine dominante bis erdriickende Wirkung auf
den offentlichen StraBenraum deutlich erkennbar, so dass hier das
stadtebauliche Erfordernis besteht, entsprechende Regelungen zu treffen.

Im Hinblick auf die Bestandssituation im Plangebiet — insbesondere aufgrund
der vorhandenen Topographie — kann ggf. auf einzelnen Baugrundstlcken
das Erfordernis bestehen, Stitzmauern direkt an der StraBenverkehrsflache
zu errichten, die eine Héhe von 1,00 m Uberschreiten. Aus diesem Grund
sieht der Bebauungsplan fir hiervon betroffene Grundstiicke eine Ausnahme
vor. Wird ein entsprechender Nachweis im Genehmigungsverfahren erbracht,
dass die Einhaltung der Festsetzung nicht méglich ist oder nur erhebliche und
nicht zu vertretende Aufwendungen oder auch eine wesentliche bauliche
Einschrankung auf dem betroffenen Grundstlick nach sich zieht, kénnen
Stitzmauern entsprechend héher ausgefiihrt werden.

5.8.5 Hinweise zur farblichen Gestaltung von Gebiuden

Im Hinblick auf die Lage des Plangebiets im Welterbe Oberes Mittelrheintal,
wurde in den Textfestsetzungen der Hinweis aufgenommen, dass bei der
Errichtung von Gebauden mit Schréagdachern eine schieferfarbene
Dacheindeckung verwendet werden sollte. Hintergrund ist, dass nicht
auszuschlieBen ist, dass sehr aufféllige, grelle und bunte Farben das
Erscheinungsbild des Kulturraums Welterbe stéren kdnnen. Dieser mdglichen
Beeintrachtigung soll mit dem Hinweis auf die schieferfarbene
Dacheindeckung bei Schragdachern begegnet werden. Gleiches betrifft den
aufgenommenen Hinweis bezlglich der Farb- und Materialwahl der
Gebaudefassaden. Zur Frage, welche Farben und Materialien sich
grundsatzlich flr die Fassadengestaltung im Welterbe eignen bzw. vertraglich
sind, wird auf den ,Leitfaden Farbkultur“ des Welterbes Oberes Mittelrheintal
(Herausgeber: Projektgruppe und die Initiative Baukultur fir das Welterbe
Oberes Mittelrheintal, 2011) verwiesen, der hier eine Orientierung geben
kann.

36



Bebauungsplan Nr. 314 « Stadt Koblenz
Begriindung

5.9

Landespflegerische Festsetzungen

Die getroffenen landespflegerischen Festsetzungen dienen der Sicherung
und Fortentwicklung der vorhandenen und gebietspragenden Grlnstruktur. In
diesem Zusammenhang ist dem Erhalt der vorhandenen Gehdlze — ab einem
Stammumfang von 0,80 m, gemessen 1,00 m Uber dem Erdboden —
allgemein eine Bedeutung beizumessen. Wenn in begrindeten Fallen die
Fallung eines solchen Baumes erforderlich ist, sind entsprechende
Ersatzpflanzungen vorgesehen. Hierdurch wird planungsrechtlich dauerhaft
eine Mindestbegrinung der Garten- und Freiflachen sichergestellit.

Die vorhandenen Gehdlze in den Garten bereichern das Gebiet mit ihrem
Blaten und z.T. auch Fruchtangebot. Als Nahrungshabitat z.B. fir Végel und
Insekten sind diese zu erhalten. Insbesondere in alteren Gehdlzen kénnen
sich in Astléchern und sonstigen Nischen 6kologisch wertvolle Baumhéhlen,
mit hoher Eignung als Lebensstatte fir Spechte, Fledermause und
Kleinsauger entwickeln.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zur artenschutzrechtlichen
Ersteinschatzung wurden im Plangebiet Gberwiegend Hausgarten festgestellt,
die vorwiegend durch Nadelgehdlze und Funktionsgrin dominiert werden.
Nur im std-westlichen Bereich konnten auf den teilweise langgezogenen
Baugrundstiicken noch Ansatze von traditionellen Siedlungsgéarten mit
wenigen Obstbdumen und Flecken mit etwas Wildkrautbesatz festgestellt
werden. GroBkronige Laubbdume sind selten, ferner finden sich einige
B&ume im mittleren oder geringem Baumholz. Wildkrautreiche Bereiche, die
auch als Trittsteinbiotope bedeutend sein kénnen, fielen nur an wenigen
Bdschungen auf.

Im Anhang der Textfestsetzung wurde eine nicht abschlieBende Pflanzliste
mit standortgerechten Baum- und Straucharten aufgenommen, um den
Eigentimern eine Orientierungshilfe bei der Bepflanzung ihrer Grundstiicke
zu bieten. Ferner finden sich in der Pflanzliste Straucharten, die insbesondere
die Lebensbedingungen fir Insekten, Schmetterlinge und Kleinvdgel
verbessern. Die Eigentimer erhalten hierliber einen Hinweis, wie ein Beitrag
zum Vogelschutz geleistet werden kann.

5.10 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Durch den Bebauungsplan soll die klnftige Bebauung und stadtebauliche
Entwicklung gesteuert werden, hierbei soll der vorhandene Gebietscharakter
unter der Berucksichtigung der Nutzung vorhandener
Nachverdichtungspotentiale gewahrt bleiben um eine drohende bzw. in
Ansatzen erkennbare stadtebauliche Uberformung zu verhindern. Der
Bebauungsplan soll nur die Vorhaben planungsrechtlich regeln, welche
bereits jetzt nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) zuldssig sind. Darliber hinaus werden keine neuen
Eingriffsmdglichkeiten im  Sinne der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz geschaffen. GemaR § 18 BNaSchtG in Verbindung
mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist daher nach der vorliegenden
Bebauungsplankonzeption kein Ausgleich nach der Eingriffsregelung
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erforderlich — die durch den Bebauungsplan als zuldssig erklarten Eingriffe
waren bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Der Bebauungsplan regelt bzw. begrenzt anhand der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflachen die Bebaubarkeit von Flachen, die bislang
ohnehin nach § 34 BauGB, nach dem Prinzip des Einfigens in die Eigenart
der naheren Umgebung, zulassig waren. Hierdurch liegt kein
Ausgleichserfordernis vor. Somit werden Vorhaben in Form von neuen
Wohngebauden durch die festgesetzten ,Nachverdichtungsflachen® im
Bebauungsplan raumlich begrenzt. Durch die Festsetzung von u.a.
Baufenstern, den Regelungen zur GRZ und zu den Stellplatzen und Garagen
werden gréBere, noch offene Gartenflachen somit vor einer weiteren
Bebauung und vor weiteren Eingriffen in den Naturhaushalt geschitzt.

6. Umweltbelange

6.1  Bericksichtigung von Umweltbelangen und Artenschutz

Wie bereits in den vorausgehenden Kapiteln beschrieben, ist das Plangebiet
in seiner derzeitigen Gestalt als 6kologisch unkritisch zu betrachten. Durch
den hohen Versiegelungsgrad und die bisherige Nutzung im Plangebiet sind
hier keine bis lediglich geringfligige Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter (vgl. hierzu Pkt. 10 — Umweltbericht) zu erwarten. Ferner besteht
im Plangebiet bereits Baurecht gem. den Bestimmungen des § 34 BauGB.

Im Hinblick auf die Thematik des Artenschutzes wurde, in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdérde, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine
artenschutzrechtliche Erstbewertung durch einen Fachgutachter erarbeitet,
die eine nach den Anforderungen des Artenschutzes gemafi § 44 BNatSchG
Beurteilung der Vorkommen / potentiellen Vorkommen sowie eine Beurteilung
der voraussichtlichen erheblichen Beeintrachtigungen von europarechtlich
geschitzten Arten vorgenommen hat. Gro3flachige Beeintréachtigungen der
Lebensrdume geschuitzter Arten, deren Kompensation durch den jeweiligen
Vorhabentrager selbst nicht zu bewéltigen ware, wurden im Rahmen der
durchgefihrten gutachterlichen Ersteinschatzung nicht ersichtlich. Bereiche
mit Vorkommen artenschutzrelevanter Tiere und Pflanzen von hoher
Schutzrelevanz, die von baulichen MaBnahmen auszusparen sind, oder die
bei kommenden BaumaBnahmen zwingend eine besondere Behandlung
bedirften, konnten ebenfalls nicht identifiziert werden. Die abschlieBende
Bewaltigung der Artenschutzthematik kann somit im  konkreten
Baugenehmigungsverfahren des jeweiligen Vorhabens erfolgen. Die
Vorgehensweise ist zweckmaBig, da zum jetzigen Zeitpunkt nicht alle
BaumaBnahmen und Vorhaben weder raumlich, noch zeitlich bekannt oder
absehbar sind.

Ferner erfolgt in der artenschutzrechtlichen Erstbewertung eine Ausfiihrung
zur moglichen Entstehung von Konfliktien mit dem Artenschutz. Hierzu
wurden in den Hinweisen zu den Textfestsetzungen entsprechende Punkte
aufgenommen um etwaige Konflikte zu vermeiden (u.a. zuldssiger Zeitraum
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zur Beseitigung von Gehdlzen, vogelgerechte Gestaltung von verglasten
Fassaden).

Um Doppelungen zu vermeiden wird bzgl. der Berlcksichtigung von
Umweltbelangen im vorliegenden Bebauungsplanverfahren auf die
detaillierten Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

6.2 Klimagerechte Stadtplanung

Jegliche BaumaBnahme, die =zur Beseitigung von Vegetation und
Bodenversiegelung fuhrt, wirkt sich auf das Klein- und Mikroklima aus. Je
groBflachiger die Uberbauten Bereiche, umso gréBer sind die klimatischen
Auswirkungen — hierdurch entsteht in Siedlungs- oder Stadtbereichen ein
neues Klima: das Siedlungs- oder Stadtklima, das sich grundlegend von dem
Klima der unbebauten Umgebung unterscheidet. Die Bebauung und fehlende
Vegetation sowie Luftschadstoffe und Abwarme kénnen zu einer erhdhten
Durchschnittstemperatur und Schadstoffkonzentration, sowie zu niedrigeren
Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindigkeiten flihren. Ausschlaggebend hierfir
ist die Entstehung sogenannter Warmeinseln — die Siedlungsbereiche
warmen tagsuber starker auf und kiihlen nachts weniger ab, der Effekt kommt
insbesondere in den warmen Sommermonaten zum Tragen. Die Folge sind
neben den gesundheitlichen Beeintrachtigungen der Stadtbevélkerung auch
negative Folgen fir das Umland, da sich das Stadt-/Siedlungsklima auch auf
das Umland auswirkt.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen
Auswirkungen des Stadtklimas sowohl auf die Bevdlkerung als auch auf das
Umland zu begegnen. MaBnahmen der klimagerechten Stadtplanung sind
hierbei u.a. eine Verringerung der Versiegelung, die Nutzung von
Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotentialen  statt  neue
unversiegelte Bereiche in Anspruch zu nehmen, den Einsatz von
regenerativen Energiegewinnungsanlagen zu férdern um Luftschadstoffe zu
reduzieren, die Férderung von Nutzungsmischungen um Verkehrsaufkommen
zu reduzieren sowie der Erhalt von innerértlichen Frei- und Erholungsflachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen weitestgehend dem Leitbild
einer klimagerechten Stadtplanung — es st hierbei allerdings zu
beriicksichtigen, dass das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist und
demnach nicht alle Vorgaben oder Leitideen der klimagerechten
Stadtplanung in den Festsetzungen Niederschlag finden kénnen. Die
Festsetzungen im Hinblick auf das MaB der baulichen Nutzung rdumen die
Nutzung bestehender Nachverdichtungspotentiale ein, Uber die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) wird die kinftige Versiegelung im Plangebiet
gesteuert und bisher unbebaute Gartenbereiche bzw. Freiflachen sowie die
im Plangebiet vorhandene Vegetation werden planungsrechtlich gesichert.
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht beschrankt, vielmehr unterstitzt die Festsetzungen zur
Uberschreitung der Gebaudehdhe durch aufgestanderte technische Anlagen
auf Flachdachern den Einsatz entsprechender Technologien auch auf diesen
Dachformen.
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7. Planungsrelevante eigentumsrechtliche Aspekte

Im Hinblick auf die verfolgten Planungsziele kommt insbesondere den
Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung eine hohe Bedeutung zu, da
diese die kinftigen Bauvolumen entscheidend steuern. Die Festsetzungen
berGhren direkt die Belange der Privateigentimer und kénnen somit ggf. zu
Einschrankungen flhren, mit der Folge, dass ein beabsichtigtes Vorhaben
nicht mehr in dem Umfang wieder errichtet werden kann, wie es sich im
Bestand darstellt, oder gréBere Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen an der
bestehenden Bausubtanz nicht mehr in dem geplanten Maf3 realisiert werden
kénnen.

Wie bereits ausgeflihrt, beurteilt sich im Plangebiet bisher die Zulassigkeit
von Vorhaben nach dem § 34 BauGB — Vorhaben missen sich hinsichtlich
der Art und dem Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfigen. Im Vergleich zu einem Bebauungsplan, auf dessen Grund-
lage ein Vorhaben, soweit es den Festsetzungen entspricht, genehmigungs-
fahig ist und ein Rechtsanspruch auf Zulassigkeit besteht, setzt die Prifung,
ob sich ein Vorhaben tatséchlich einfigt, eine sorgfaltige und differenzierte
Betrachtung des jeweiligen Einzelfalls voraus. Aus diesem Grund konnten
Grundstlckseigentiimer auch bislang keineswegs darauf vertrauen, dass ein
beabsichtigtes Vorhaben tatsachlich genehmigungsfahig gewesen ware.

Einschréankungen im Hinblick auf die kiinftige Bebaubarkeit ihrer Grundstiicke
(u.a. auch im Vergleich zu einzelnen Bestandsgebauden) kdnnen fur die
privaten Eigentimer aus der Beschrankung der Anzahl der Vollgeschosse
und aus den Festsetzungen zur maximal zulassigen Trauf-, Gebdudehdhe
oder auch Wandhdhe resultieren. Die Baufenster eréffnen hingegen aufgrund
eines groB3zigigen, grundstlckstbergreifenden Zuschnitts i.d.R. die Nutzung
vorhandener Nachverdichtungspotentiale — gleiches betrifft die Festsetzung
zur GRZ und GFZ, die der Obergrenze fir Wohngebiete gemal der Bau-
nutzungsverordnung entspricht. Aus den Festsetzungen bzgl. Garagen und
Uberdachten Stellplatzen kénnen auf einzelnen Grundstiicken ebenfalls
Anforderungen dahingehend resultieren, die Anlagen gegeniber dem der-
zeitigen Bestand kiinftig in dem vorgeschriebenen Mindestabstand zur StralBe
zu errichten. Um die Eigentimer nicht unverhéltnismaBig zu belasten, ist in
den Textfestsetzungen allerdings eine Ausnahme vorgesehen. Eine ver-
gleichbare Ausnahmeregelung besteht ebenfalls hinsichtlich der Beschréan-
kung zur Héhe von Stitzmauern im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Festsetzung zur Beschrankung der zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten
je Wohngebaude kann ebenfalls zu Einschrankungen auf Seiten der
Eigentimer fihren. Grundsétzlich ist im Hinblick auf eine entsprechend
gréBere Anzahl an Wohneinheiten in Frage zu stellen, ob auf den jeweiligen
Grundsticken im Geltungsbereich des Bebauungsplans der erforderliche
Stellplatznachwies Uberhaupt erbracht werden kann, so dass aus dieser
Rahmenbedingung auch nach derzeitigem Baurecht Schranken entstehen
bzw. entstehen kénnen. Auch im Hinblick auf das Einfligungserfordernis gem.
§ 34 BauGB ist zu berticksichtigen, dass keine unbegrenzte Anzahl an
Wohneinheiten im Plangebiet bisher genehmigungsféhig war. Einem Grof3teil
der Grundstlckseigentimer werden bzgl. der zulassigen Anzahl an
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Wohneinheiten weitere Entwicklungsmdglichkeiten zugestanden — auf 3 bzw.
4 Wohneinheiten — so dass die Festsetzung tatsachlich nur auf wenigen
Grundstlcken im Plangebiet etwaige Einschrankungen hervorrufen kann. Im
Sinne der Planungsziele ist diese Beschrankung allerdings erforderlich, um
einer kiinftigen Uberformung des Plangebiets und einer weiteren erheblichen
Zunahme der Verkehrsbelastung planungsrechtlich entgegenzuwirken.

Das Baurecht, auf den privaten Baugrundstiicken Wohngebaude weiterhin zu
nutzen, umzubauen oder neu zu errichten bleibt im Grundsatz unberihrt — die
Regelungen betreffen die bauliche Ausgestaltung der Wohngebaude einschl.
der dazugehdrigen Nebenanlagen und Stellplatze. Die Festsetzungen die ggf.
auf einzelnen Baugrundsticken zu Einschréankungen flhren, wurden nur aus
zwingenden stadtebaulichen Griinden getroffen und auf ein vertretbares Maf3
reduziert, um die bauliche Nutzung hier nicht UbermaBig stark zu
reglementieren. Insofern ist eine wesentliche Wertminderung etwaig
betroffener Grundstlicke im Sinne des Planschadensrechts nicht ersichtlich.
Sollten dennoch im Einzelfall, entgegen der vorangegangenen Ausflhrungen,
wesentliche bzw. erhebliche Wertminderungen der betroffenen Grundstiicke
durch einschrankende Festsetzungen nachgewiesen werden und hieraus ggf.
Entschadigungsanspriiche entstehen, wird in Anbetracht der stadtebaulichen
Relevanz der mit dem Bebauungsplan verfolgten Planungsziele weiterhin an
der Planung festgehalten.

Bestandsschutz

Im Hinblick auf Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans auf
den derzeitigen Gebaudebestand und die Nutzung ist folgendes festzuhalten:
Die Eigentumsgarantie stellt sicher, dass die nach bisherigen Recht
errichteten Gebaude und baulichen Anlagen auch weiterhin zweckent-
sprechend genutzt werden koénnen. Fir die Grundstiickseigentimer
entstehen insofern keine nachteiligen Auswirkungen. Notwendige, bestands-
erhaltende MaBnahmen wie Unterhaltungs-, Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen kénnen nach wie vor durchgefihrt werden —
sogenannter passiver Bestandsschutz. Nach der Rechtsprechung ist dem
Grundstlckseigentimer eine Beschrankung auf den Bestandsschutz
jedenfalls dann zuzumuten, sofern es — wie im vorliegenden Fall — zur
Erreichung der mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziele
erforderlich ist. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde
geprtft, ob es gerechtfertigt ist, diejenigen bestehenden Gebaude die nicht
mehr durch die getroffenen Festsetzungen abgedeckt sind (z.B. die max.
zulassige Gebaudehdhe oder sichtbare Wandhdhe im Bestand lberschreiten,
die zulassigen Vollgeschosse Uberschreiten, Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten) auf den passiven Bestandsschutz festzuschreiben oder auch
diesen Gebauden darlber hinausgehende Erweiterungsméglichkeiten
einzurdumen. Dieser sogenannte erweiterte Bestandsschutz wirde allerdings
den Planungszielen zuwiderlaufen — ein bereits im Bestand auf den
StraBenraum und das Wohnumfeld massiv wirkendes Gebaude kdnnte auf
Basis des erweiterten Bestandsschutzes nochmals an Bauvolumen zulegen
und die hiervon ausgehende Wirkung entsprechend verstarken. Eine
Zurlckstellung der privaten Belange gegenlber den Ubergeordneten Zielen
zum Wohl der Allgemeinheit ist somit gerechtfertigt.

41



Bebauungsplan Nr. 314 « Stadt Koblenz
Begriindung

8. Verwirklichung der Geschlechtergerechtigkeit - Gender Planning

Die im Geltungsbereich planungsrechtlich gesicherte Bestandssituation in
Verbindung mit der Steuerung der Nachverdichtung unter Berticksichtigung
bzw. Wahrung des Gebietscharakters sowie der Sicherung der
gebietspragenden Griinsubtanz lasst keine geschlechterspezifischen
Benachteiligungen bzw. Bevorzugungen erwarten. Die nicht aus dem
Bauplanungsrecht regelbaren Planungen im  Geltungsbereich des
Bebauungsplans werden sich an den hierfir gultigen (geschlechterneutralen)
Vorschriften, Verordnungen, Normen und Gesetzesgrundlagen zu orientieren
haben.

9. Bodenordnung und Kosten

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut sowie die ErschlieBungsstral3en
vollstandig hergestellt. MaBnahmen der Bodenordnung (z.B. Grunderwerb
durch die Stadt) sind damit nicht erforderlich.

Kosten entstanden der Stadt lediglich im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
fir Gutachten und Fachbeitrage.
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10. Umweltbericht

10.1

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Die Wesentlichen Planungsziele des Bebauungsplans sind insbesondere die
Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung und die Einrdumung
untergeordneter Erweiterungsmaéglichkeiten bestehender Bebauung unter
Wahrung des vorhandenen Gebietscharakters sowie die Sicherung der
vorhandenen Grin- und Gehdlzstrukturen.  Grundsatzlich ist zu
bertcksichtigen, dass das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist und durch
den Bebauungsplan keine neuen Eingriffe vorbereitet werden.

Um weitere Doppelungen zu vermeiden wird bzgl. der Inhalte und wichtigsten
Ziele des vorliegenden Bauleitplans auf die vorangegangenen Kapitel der
Begriindung verwiesen.

10.2 Beschreibung der vorgenommenen Umweltprifung

(Untersuchungsrahmen) und Hinweise auf Schwierigkeiten und Liicken
bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung
durchgefiihrt. Die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen wurden
hierbei ermittelt und bewertet.

Folgende vorliegende Quellen, Gutachten, Literatur wurden u.a. ausgewertet:

- Landesentwicklungsprogramm IV

- Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP 2006)

- Fortschreibung Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
(RROP 2014 — Entwurf)

- Planung vernetzter Biotopsysteme RLP (Landkreis Mayen-Koblenz)

- Kartierergebnisse der Biotopkartierung Rheinland-Pfalz

- Kartierergebnisse der Stadtbiotopkartierung Koblenz

- Schutzgebietskonzeption flr das Stadtgebiet Koblenz

- Landschaftsplan der Stadt Koblenz

- Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung fir den Bebauungsplan 314
Koblenz-Schenkelsberg — Blro fir Naturschutz und Landschaftsdkologie
Immo Vollmer, Dezember 2016

Die durch den Bebauungsplan als generell zulassig erklarte Nutzung, deren
Wirkfaktoren und potentielle Auswirkungen waren generell bekannt — der
Bereich ist bereits vollstandig bebaut und die in dem Bebauungsplan
festgesetzte Nutzung entspricht der bestehenden Nutzung — und damit in
dieser Planungsstufe hinreichend abschatzbar. Die Datenbasis fir die
vorgenommene Umweltprifung ist somit als aktuell und ausreichend zu
beurteilen.
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10.3 Darstellung der in Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
und ihre Beriicksichtigung

10.3.1 UNESCO-Welterbe Welterbegebiet ,Oberes Mittelrheintal®

Die Organisation der Vereinten Nationen fir Bildung, Wissenschaft, Kultur
und Kommunikation (UNESCO) setzt sich weltweit flir den Schutz und die
Erhaltung von Kultur- und Naturgltern ein, die von auBergewdhnlicher und
universeller Bedeutung flr die gesamte Menschheit sind. Die enge
Verbindung von Natur und Denkmalschutz stellt es besonderes
Kennzeichnen ihrer 1972 aufgestellten Welterbekonvention dar. Im
September 2002 wurde das ,Obere Mittelrheintal“ in den Status eines
Schutzgebietes von Weltrang gehoben.

Im Welterbegebiet werden zwei unterschiedliche Gebietstypen — Kernbereich
und Rahmenbereich — unterschieden. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt nicht innerhalb des Kernbereichs des UNESCO-Welterbegebietes
,Oberes Mittelrheintal®.

Die langfristigen Ziele fir die Entwicklung und Erhaltung des

Welterbegebietes wurden im Rahmen des ,Masterplan Welterbe Oberes

Mittelrheintal“ Leitbilder und MaBnahmen erarbeitet und definiert. Besondere

BerUcksichtigung sollen folgende Belange finden:

- der Schutz und das nachhaltige Weiterentwickeln des Oberen
Mittelrheintals unter inhaltlicher Orientierung am auBergewdhnlichen
universellen Wert des Welterbes,

- das Einbeziehen der verkehrlichen Entwicklung v.a. unter
Berlcksichtigung der zunehmenden Belastung des Oberen Mittelrheintals
durch Larm sowie

- den demogerafischen und wirtschaftsstrukturellen Herausforderungen im
Welterbe Oberes Mittelrheintal.

Die langfristigen Ziele kdénnen nur gelingen, wenn die Leitbilder und

MaBnahmen gleichermal3en

- auf den Schutz, die Nutzung und die Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie der Baudenkmaler und Baukultur,

- das Stabilisieren und den Ausbau zeitgemaBer und attraktiver
Lebensbedingungen fir Einheimische und Besucher sowie

- das Sichern und Fortentwickeln moderner Standortbedingungen und
Infrastrukturqualitat fir Wirtschaft und Arbeitsplatze

ausgerichtet sind.

10.3.2 Ubergeordnete Planungen und deren Beriicksichtiqgung

Um Wiederholungen zu vermeiden wird an dieser Stelle auf das Kapitel 2
,Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Vorgaben® der
Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplan verwiesen.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans allein betreffend keine konkreten Grundsatze oder Ziele aus
den (Obergeordneten Planungen ableitbar sind. Der Regionale
Raumordnungsplan sowie dessen Fortschreibung stellen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Siedlungsflache fir Wohnen dar.
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Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stellt den Gberwiegenden
Teil des Plangebiets ebenfalls als Siedlungsflaiche Wohnen dar. Ausnahme
bildet der Grinstreifen entlang der BundesstraBBe als Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. In dem derzeit in Fortschreibung befindlichen
Flachennutzungsplan ist der Grlnstreifen nicht mehr dargestellt. Im
Biotoptypenplan der Stadt Koblenz ist das gesamte Plangebiet —
entsprechend seiner Nutzung — als Siedlungsbereich (SB) gekennzeichnet.

10.3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als stadtische Siedlungsform — hier
-Wohnen* gekennzeichnet. Das nérdlich des Plangebiets liegende Bienhorntal
ist als naturnahes Seitental des Rheins mit Laubmischwaldern
gekennzeichnet. Als Entwicklungsziel fir das Bienhorntal ist eine
Vernetzungsachse zur Erholung vorgesehen.

Die Flachen entlang der BundesstraBe B 42 sind im Landschaftsplan mit
~Schadstoffbelastung entlang stark befahrener BundesstraBen®
gekennzeichnet.

Die raumbezogenen landespflegerischen Entwicklungsziele sind fir das

Plangebiet wie folgt definiert:

- Die Sicherung wertvoller Restbiotope mit Funktion als Trittsteine,
Erhaltung der Restpopulation bedrohter Tier- und Pflanzenarten sowie der
Erhalt von Altbaumbestanden (v.a. auch fir den besonderen Artenschutz)

- Erhaltung/ Offenhaltung von kulturbestimmten Biotopen, auch als
Vernetzungsraum, insbesondere Streuobst entlang der Hangterrassen.

- Steuerung der Siedlungsentwicklung, Freihalten von Hangkanten

- Verbesserung der Struktur und Gewassergite der Bachlaufe

- Ortliche Ziele der Landschaftsplanung — die Ziele bestehen in einer
Gestaltung des Wohnumfelds, der Erhaltung der Durchgrinung des
Wohngebietes, der Entwicklung eines Baumschutzkonzeptes und der
Verbesserung der Lebensbedingungen flr die Reptilien-Arten.

10.3.4 Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland-Pfalz

Innerhalb der Planungseinheit Rheintal wird fir die rechtsrheinischen Flachen
der Erhalt eines Systems von Streuobstwiesen (u.a. als Lebensraum des
Steinkauzes und Totholz besiedelnder Insekten) sowie eines Systems von
Trockenbiotopen empfohlen, von denen als kennzeichnende Tierarten
Mauereidechse, Weinhdhnchen oder Steppen-Sattelschrecke genannt
werden. Entlang der Hangterrassen ist ein linear verbundenes Netz von
Offenlandbiotopen zu entwickeln, besonders mit den Elementen
Streuobstwiese und Halbtrockenrasen.

10.3.5 Angrenzende rechiskraftige Bebauungspléane

Im Norden direkt an das Plangebiet angrenzend befindet sich der
Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 27 ,Baugebiet
Grlinzone Bienhorntal einschlieBlich Randbebauung“. Der Bebauungsplan
setzt fUr die Grundstlicke nérdlich der StraBe ,Ellingshohl® ein reines
Wohngebiet fest. Nordlich anschlieBend an das reine Wohngebiet ist eine
Offentliche Grinflachen festgesetzt. Im Osten, direkt an das Plangebiet
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angrenzend schlieBt sich der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 25 ,Baugebiet LideritzstraBe” Anderung Nr. 1 an. Dieser
setzt ein reines Wohngebiet sowie einen Spielplatz fest.

10.3.6 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach den §§ 21 — 30 BNatSchG sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Das zum Plangebiet néachstgelegene Schutzgebiet ist das
Landschaftsschutzgebiet ,Am Angelberg“ in ca. 800 m Entfernung sowie
weiter in sddlicher Richtung das Flora-Fauna-Habitat (FFH) Gebiet
.Mittelrhein“ und das Landschaftsschutzgebiet ,Rheingebiet von Bingen bis
Koblenz®. In &stlicher Richtung in ca. 1,25 Km Entfernung zum Plangebiet
liegt das Vogelschutzgebiet ,Lahnhdnge”, das FFH Gebiet ,Lahnhange” liegt
in ca. 2,5 Km Entfernung.

Laut Biotopkataster Rheinland-Pfalz liegen innerhalb des Plangebiets keine
als schutzwurdig kartierten Flachen.

10.3.7 Ziele des Umwelischutzes nach einschldgigen Fachgesetzen

Aus den gesetzlichen Vorgaben lassen sich Leitziele fir die Schutzglter
ableiten.

Die Leitziele:

- fur den Bodenschutz sind biologisch funktionsfahige, unbelastete Bdden
und die  Sicherung  ungestbérter  natdrlicher  Ablaufe  und
Wirkungszusammenhange,

- fur den Wasserschutz sind funktionsfahige Wasserkreislaufe und die
Sicherung und Wiederherstellung von natirlichen Grund- und
Oberflachengewéassersystemen,

- fur den Klimaschutz sind funktionsféahige lokalklimatische Funktions-
einheiten und die Sicherung und Wiederherstellung klimatischer Schutz-
und Ausgleichfunktionen.

Landespflegerische Zielvorstellungen flir das Gebiet sind die:

- Sicherung und Entwicklung der Durchgriinung des Baugebiets und der
Erhaltung von landschaftsbildpragenden Baumen,

- Sicherung eines Mindeststandards fur die Begrinung der Vorgarten, bzw.
zur Gestaltung der 6ffentlichen StraBenraume,

- Verbesserung der Vernetzungsstrukturen flr warmeliebende Tierarten, die
entlang der Rheinhange wandern,

- Férderung einer naturnahen Gartenpflege durch die Blrgerinformation der
Anlieger Uber naturnahe Pflege- und Gestaltungsmdglichkeiten,

- Vermeidung von Tierverlusten durch MaBnahmen gegen Vogelschlag an
Glasflachen  und Fallenwirkungen  fir  Feuersalamander in
Kellerschachten.
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10.4 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes —
differenziert nach Schutzgitern

10.4.1 Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt am rechten Rheintalhang im Koblenzer Stadtteil
Pfaffendorf in Hanglage zwischen Alt-Pfaffendorf und der Pfaffendorfer Héhe.
Naturrdumlich gehért das Plangebiet zum Mittelrheinischen Becken und hier
zu Untereinheit ,Ehrenbreitsteiner Rheinterrassen®. Kennzeichnend ist eine
scharf profilierte, steilhangige, von mehreren Kerbtélern zerschnittene
Hauptterrasse des Rheins. Die Siedlungsflachen erstrecken sich teils weit in
die Hanglagen hinein, wobei unbebaute Bereiche als Granland oder
Streuobstwiese genutzt werden. Das Plangebiet selbst wird allerdings
komplett durch Privatgrundstlicke gegliedert, die von mehr oder weniger
groBen Garten umgeben sind. Steile, bewaldete Kerbtaler, wie das nérdliche
am Plangebiet angrenzende Bienhorntal fungieren in diesem stadtischen
Raum als Grlinzasuren.

NatUrliche Gewasser treten nur in diesen Kerbtalern auf. Flir das Plangebiet
hat die raumliche N&he =zum nérdlich angrenzenden Bienhornbach
Bedeutung. Der Bienhornbach stellt sich meist als naturnaher Bach-Oberlauf
dar, dessen Ufer nur lokal befestigt sind. Ofters treten im Randbereich
Quellen auf. Im Untersuchungsgebiet finden sich Stillgewasser héchstens als
kleine Gartenteiche.

10.4.2 Schutzqut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Im Rahmen einer Abstimmung zwischen der Bauleitplanung, der
Landschaftsplanung sowie der Unteren Naturschutzbehérde wurde mit Bezug
auf den Artenschutz festgehalten, dass — da bereits im Plangebiet Baurecht
nach § 34 BauGB besteht und keine neuen Bauflachen ausgewiesen werden
sowie die moglichen Eingriffe rdumlich und zeitlich noch nicht abschatzbar
sind — auf eine umfassende Bestandserhebung vor Ort verzichtet werden
kann. Die abschlieBende Bewaéltigung der Artenschutzthematik hat im
konkreten Baugenehmigungsverfahren des jeweiligen Vorhabens zu erfolgen.
Demnach wurde eine nach den Anforderungen des Artenschutzes gemal §
44 BNatSchG Beurteilung der Vorkommen / potentiellen Vorkommen sowie
eine Beurteilung der voraussichtlichen erheblichen Beeintrachtigungen von
europarechtlich geschitzten Arten vorgenommen.

GroBflachige Beeintrachtigungen der Lebensrdaume geschitzter Arten, deren
Kompensation durch den jeweiligen Vorhabentrdger selbst nicht zu
bewaltigen ware, wurden im Rahmen der durchgeflhrten gutachterlichen
Ersteinschatzung nicht ersichtlich.

Das Baugebiet liegt im raumlichen Zusammenhang auf dem rechten oberen
Rheinhang in sonnenexponierter Lage. Uber die Vernetzung auf den
Hangbereichen zwischen Horchheim und dem Bienhorntal ist noch wenig
bekannt. Hier im Tal gibt es ein bedeutendes Vorkommen des
Feuersalamanders. Tiere wandern auch in das Wohngebiet ein, wenn diese
auf der Suche nach dem Winterquartier sind. Die Biotopflachen des Gebietes
sind potenziell geeignet fir warmeliebende Arten.
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Die einzelnen Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Beurteilung sind den
Datenblattern der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung fir die unter-
suchten Artengruppen zu entnehmen (Vgl. Grundlage: ,Artenschutzrechtliche
Ersteinschatzung fir den Bebauungsplans Nr. 314 Koblenz-Schenkelsberg").

Die heutige potentielle Vegetation (HpnV) spiegelt die Gesamtheit der
Standortbedingungen von Boden, Klima, Feuchte usw. im Untersuchungs-
gebiet wider. Der Anteil der potentiellen Vegetation im Plangebiet ist gering.
Es kommen lediglich Restbestdande im &stlichen Randbereich des
Plangebiets, an den Hausern ,Im Schenkelsberg” Nr. 26 — 31 vor. Ansonsten
wachsen als Wildwuchs Haselnuss und Schlehe. Gerade an die Pflanzen der
nattrlichen potentiellen Vegetation sind die heimischen Tierarten gebunden,
soweit sie nicht auf andere Pflanzen ausweichen.

Die faktische Pflanzenwelt im  Untersuchungsgebiet wird durch
siedlungstypisches Griin gebildet. Die Garten sind meist typische Zier- und
Erholungsgarten mit dominierenden Koniferen bzw. ein durch Nadelgehdlze
dominiertes Funktionsgriin. Es finden sich kaum strukturreiche Garten
traditioneller Nutzung mit Obstbdumen, gréBeren Heckenzlige oder gréBere
Granflachen. Nur im Siden, wo zwischen der StraBBe ,Im Schenkelsberg” und
der B 42 die Parzellen etwas langer sind, kénnen noch Ansatze von
traditionellen Siedlungsgarten mit Obstbdumen und Flecken mit etwas
Wildkrautbesatz ausgemacht werden. GroBkronige Bdume oder bllUtenreiche
Baume sind selten. Insbesondere finden sich Kurzrasenflachen, in einigen
Bereichen auch groB3flachige geschotterte Bereiche mit vereinzelten Pflanzen
(sog. Schotterbeete). Ungenutzte Bereiche wie Ruderalfluren oder Brachen
finden sich im Plangebiet nicht. Wildkrautreiche Bereiche, die auch als
Trittsteinbiotop bedeutend sein kénnen, fielen nur an wenigen Béschungen
auf. Derartige Biotope sind (auch wenn sehr klein) als Trittsteinbiotope der fur
das Rheintal bezeichnenden Flora und Fauna von Bedeutung und helfen, den
intensiv bebauten Bereich noch fir Arten durchdringbar zu halten.

Bewertung:

Die im Plangebiet vorhandenen Freiflachen einschlieBlich der Vegetation sind
aufgrund ihrer Nutzung als Hausgarten nicht als ékologisch besonders oder
herausragend zu bewerten. Dennoch tUbernimmt der Untersuchungsbereich
eine Funktion als Nahrungshabitat flr einige seltene und gefahrdete
Vogelarten. Fir Vogelarten mit enger Bindung an den Siedlungsbereich
stellen die Hausgarten zusétzlich ein Bruthabitat dar. Es bestehen
Restlebensraume fir Reptilien. Entlang der ,Ellingshohl® wandern auf der
Suche nach einem Winterquartier Feuersalamander in das Gebiet ein. Es
bestehen hier jedoch keine funktionsfahigen Ruhestatten im Sinne des
Artenschutzes. Ferner finden sich einzelne Trittsteinbiotope.

Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Schutzgutes wird als mittel bewertet.

10.4.3 Schutzgut Boden
Der Untergrund des Plangebietes entstand im Devon. Es handelt sich um
grauen klastischen Fazies und einer Wechsellagerung aus Ton-, Silt- und
Sandstein.
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Die bisherige Bebauung hat zu einer intensiven Bodenumlagerung
beigetragen — insofern ist davon auszugehen, dass innerhalb des Plangebiets
kein natdrlich gewachsener Boden mehr besteht.

GemaBR Auskunft des Landesamtes fir Geologie und Bergbau liegt das
Plangebiet oberhalb eines erloschenen Bergwerksfeldes. Allerdings besteht
keine genaue Kenntnis, ob in Teilbereichen des Plangebiets tatsachlich mit
Funden aus der Bergbaunutzung zu rechnen ist — ein Auftreten von
Kontaminationen oder sonstigen Rlckstanden ist somit nicht auszuschlie3en.

Bewertung:
Die Verhéltnisse sind durch die Siedlungsnutzung gepragt — die gegenwartige
Leistungsféahigkeit des Schutzgutes Boden ist somit als gering zu bewerten.

10.4.4 Schutzgut Wasser

Laut Grundwasserbeschaffenheitskarte liegt das Plangebiet in einem Bereich
mit geringer Grundwasserfiihrung. Oberflachengewasser sind im Plangebiet
nicht vorhanden — in ca. 350 m Entfernung in westlicher Richtung verlauft der
Rhein sowie in nérdlicher Richtung in ca. 100 m Entfernung zum Plangebiet
der Bienhornbach. Aufgrund der vorliegenden Topographie liegt das
Plangebiet auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsbereichs.

Bewertung:

Die Verhaltnisse in Bezug auf das Schutzgut Wasser sind durch die
Siedlungsnutzung gepragt. Anfallendes Oberflachenwasser versickert im
offenen Boden der Garten oder wird von den versiegelten Flachen Uber die
Kanalisation abgefiihrt. Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Schutzgutes
Wasser ist als gering zu bewerten.

10.4.5 Schutzqut Mensch / Gesundheit

Zur Beurteilung der auf das Schutzgut Mensch einwirkenden Faktoren sind
sowohl die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
mafgeblichen Rahmenbedingungen als auch die aus dem Umfeld des
Plangebiets resultierenden Einflisse zu betrachten.

Das Plangebiet umfasst die privaten und wohnbaulich genutzten
Grundstlcksflachen entlang der StraBen ,Im Schenkelsberg®, ,Bruno-
Hirschfeld-StraBe® und ,Ellingshohl“. Die rlickwartigen Grundsticksbereiche
dienen den Bewohnern des Gebietes als Garten- und Erholungsflache und
sind fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich. Nutzungen von denen Stérungen
des Schutzgutes Mensch zu erwarten waren, wie beispielsweise
larmintensive Nutzungen liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor.

Eine Belastung des Plangebietes und damit auch des Schutzgutes Mensch
resultiert aus den nahe gelegenen Uberregionalen Verkehrswegen — der
BundesstraBe B 42 und der rechtsrheinischen Eisenbahnstrecke — und den
hiervon ausgehenden Larmemissionen. Die StraBenverkehrsemissionen der
inneren  ErschlieBung des Plangebiets dienenden StraBen sind
vernachlassigbar.

Bewertung:
Es handelt sich um ein attraktives Wohngebiet mit zum Teil groBen
Gartenflachen. Eine Beeintrachtigung — insbesondere in Bezug auf die
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Gesundheit des Menschen — liegt aufgrund der vorhandenen
Verkehrslarmimmissionen vor.

10.4.6 Schutzqut Landschafts- und Ortsbild

Entscheidend fir die Bewertung des Landschafts- oder Ortsbildes im
Plangebiet sind die Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit. Die Vielfalt
eines Raumes wird durch ein abwechslungsreiches Erscheinungsbild mit
verschiedenen Nutzungsformen wie Parks, Wasserstellen, Kunstobjekten
usw. bestimmt. Eigenart ist an eine Strukturierung gebunden, die typisch ist
fir eine Landschaft und damit sein Landschaftsbild. Unter Schénheit der
Landschaft wird der subjektiv wahrgenommene Gesamteindruck der
Landschaft verstanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteils
Pfaffendorf. Westlich, entlang des Plangebietes verlauft in unmittelbarer Nahe
die BundesstraBe B 42, im Norden wird das Plangebiet durch die StraBBe
~Ellingshohl” begrenzt, im Osten durch die Wohnbebauung entlang der Albert-
Schweitzer-Strae und im Stden durch die Balthasar-Neumann-Straf3e.

Innerhalb des Plangebietes ist die aufgelockerte Wohnbebauung mit den
Uberwiegenden Ein-/Zweifamilienhdusern sowie einigen Mehrfamilienhdusern
mit Uberwiegend begrinten Vorgartenbereichen gut wahrnehmbar. Aufgrund
der ansteigenden Topographie stehen einige Gebaude sowohl in der Stral3e
.Im Schenkelsberg“ als auch in der ,Ellingshohl“ bergseitig einige Meter
oberhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache. Die Wirkung dieser erhdht
stehenden Gebaude auf den StraBenraum ist entsprechend dominant — die
Wirkung verstarkt sich umso mehr bei den zuletzt errichteten Gebauden in
der StraBe ,Im Schenkelsberg®. Die insbesondere in den hinteren
Gartenbereichen stehenden élteren Badume sind ebenfalls vom &éffentlichen
StraBenraum aus wahrnehmbar. Fir eine landschaftsbezogene
Erholungsnutzung sind — abgesehen von den 6ffentlichen StraBen/ Wegen —
im Plangebiet keine Einrichtungen vorhanden. Die bebauten Grundstliicke mit
den teilweise groBen Gartenflachen sind im Privatbesitz und fur die
Offentlichkeit nicht zuganglich.

Von der gegeniberliegenden Innenstadtseite der Stadt Koblenz und hier
insbesondere vom Rheinufer — auf Héhe der Sidstadt — aus, ist annahernd
das gesamte Ortsbild von Pfaffendorf erkennbar, in dem sich das Plangebiet
einflgt (vgl. Abbildung 9). Die unterhalb des Plangebiets, in den naher am
Rhein liegenden Siedlungsteilen von Pfaffendorf bestehende Bebauung tritt
aufgrund der GréBe deutlich starker hervor, als die Bebauung im Plangebiet
selbst. Ausnahme bilden diesbzgl. die beiden Neubauten ,Im Schenkelsberg®,
die aufgrund der exponierten Lage auch von einem entfernteren Standort
aus, erkennbar sind.

Bewertung:
Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Schutzgutes kann als gering bis
mittel bewertet werden.
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Abbildung 9: Ortsbild von Pfaffendorf einschl. Plangebiet — aufgenommen von der
gegeniiberliegenden Rheinseite aus (ein Neubau in der StraBe ,Im
Schenkelsberg” erkennbar)

10.4.7 Schutzgut Klima/Luft

Die Klimakarte der Stadt Koblenz weist den Untersuchungsbereich als Stadt-
Klimatop mit einem gemaBigten stadtischen Uberwarmungsbereich aus. Mit
erhéhten Tagestemperaturen und relativ geringer néachtlicher Abklhlung
werden diesen Flachen insgesamt ,lufthygienisch und bioklimatisch maRig
belastende Eigenschaften“ zugeschrieben. In diesem Zusammenhang sind
die unversiegelten Freiflachen sehr wichtig, da sie einem intensiven
Uberwarmungsbereich entgegenwirken. Auf den im Untersuchungsbiet
unversiegelten Bereichen — insbesondere die Rasenflachen — wird Kaltluft
und den Gehdlzbereichen Frischluft gebildet. Die Kalt-/Frischluft tragt zur
Durchliftung des Plangebiets bei.

Das noérdlich des Plangebietes liegende Bienhorntal ist als
Kaltluftentstehungs- und Abflussbereich mit guten Abflussmdéglichkeiten
sowie mit einer verzdgerten Luftleitbahn gekennzeichnet.

Bewertung:

Die unversiegelten Bereiche auf den ruckwartigen Grundsticksflachen
(Hausgarten) haben eine siedlungsrelevante Bedeutung flr das Lokalklima.
Die kaltluftproduzierenden Rasenflachen schaffen guinstige klimahygienische
Bedingungen, die auch zum Wohlbefinden des Menschen beitragen.
Allerdings beschranken sich die Ausgleichsleistungen jedoch nur auf das
unmittelbare Umfeld. Die Grinde hierflir liegen sowohl in der geringen
FreiflachengréBe (planungsrelevante flr klimadkologische Hangabwinde sind
Gebiete ab 3 km?) als auch in der vorhandenen Bebauung, die den
Kaltluftabfluss behindert — die Bedeutung des Kaltluftabflusses des Bereichs
ist damit als gering zu bewerten.

Die vorhandenen Gehdlze in den Garten verfligen Uber eine Bedeutung als
Frischluftproduzenten und als Immissionsschutz. Das Laub der Baume bindet
Staub und luftverschmutzende Gase und tragt durch die Sauerstoffproduktion
zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Schutzgutes wird als mittel bewertet.

51



Bebauungsplan Nr. 314 « Stadt Koblenz
Begriindung

10.4.8 Schutzqut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans finden sich keine
denkmalgeschitzten Gebdude oder sonstige Gesamtanlagen, die unter das
Schutzgut Kultur- oder sonstige Sachguter fallen.

Bzgl. der Thematik zur Lage des Plangebiets im Welterbe Oberes
Mittelrheintal wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf den Pkt. ,10.3.1
UNESCO Welterbegebiet Oberes Mittelrheintal® verwiesen. Fir die Stadt
Koblenz sind in diesem Zusammenhang die bewaldeten Héhenrlicken, die
Flussaue mit den historischen Parkanlagen und Promenaden, die
Festungsanlagen, der Zusammenschluss von Rhein und Mosel sowie das
Schloss, die Altstadtareale von Ehrenbreitstein und Koblenz und das Schloss
Stolzenfels als charakteristische Bildausschnitte zu nennen.

Bewertung:
Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Schutzgutes kann als gering
bewertet werden.

10.4.9 Wechselwirkungen der Schutzgliter untereinander

Die oben beschriebenen Schutzgiter bilden ein vielschichtiges
Wirkungsgeflge untereinander, dessen Abhangigkeiten (gegenseitige
Beeinflussung) jeweils unterschiedlich stark ausgepragt sind. So dient der
Boden bspw. als Puffer, Filter und Speicher fir Niederschlagswasser und
gleichzeitig als Wuchsort fir die Vegetation. Die speziellen Boden-
Wasserverhéltnisse haben Einfluss auf die Zusammensetzung von Flora und
Fauna (standértliche Voraussetzung) und die Nutzbarkeit fir den Menschen.
Die Veranderung einer Komponente fiuhrt i.d.R. auch zu unterschiedlich
starken Auswirkungen auf die anderen Schutzglter. Die entschiedensten
Veranderungen werden meistens durch die (Um)Nutzung des Menschen
verursacht. Bei Veranderungen der Boden-Wasserverhéltnisse bspw. kann
sich die vorhandene Vegetationsauspragung verandern und mit ihr die
mikroklimatischen Verhaltnisse (Beschattung, Verdunstung, Wohlbefinden
des Menschen).

NatUrliche Verhaltnisse sind im Plangebiet so gut wie nicht mehr vorhanden.
Die Naturfunktionen sind aufgrund der Versiegelung durch Wohnbebauung
stark verandert worden. Ubrig geblieben sind zwischen den Hausern
Freirdume, die als Gartenflichen genutzt werden. Im vorliegenden Fall
entstehen Wechselwirkungen durch eine mogliche Nachverdichtung und
bauliche Inanspruchnahme der bislang unbebauten Bereiche und die
verbliebenen Freiflachenfunktionen werden noch weiter eingeschranki.
Auswirkungen auf das Wasserpotenzial sind grundsatzlich nicht
auszuschlieBen — der Boden verliert seine Fahigkeit zur Wasserspeicherung,
das Wasser flie3t, soweit es nicht zurlickgehalten wird, beschleunigt ab und
fihrt zu einer Belastung der Oberflachengewéasser, was dort sowohl zu
Erosionen als auch zur Veranderung des Gewassers und Auswirkungen auf
die Lebenswelt fihren kann. Der Verlust der Freiflachen bewirkt einen
weiteren Verlust der verbliebenen Restlebensraume der Fauna.
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10.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Status-Quo-Prognose)

In dem Plangebiet herrscht ein hoher Entwicklungsdruck — einige Neu- bzw.
ErsatzbaumaBnahmen wurden bereits realisiert, flr weitere Grundstiicke sind
entsprechende Vorhaben beabsichtigt. Entsprechend ist davon auszugehen,
dass weitere moderne und groBvolumige Gebaude errichtet wirden und
somit eine zusatzliche bauliche Inanspruchnahme von bisher unversiegelten
Flachen erfolgen wirde. Im Zuge dessen kdénnten auch Gehdlzbestande die
durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans geschutzt
waren, beseitigt werden. Ferner wirde eine ungesteuerte Nachverdichtung
die mit der Versiegelung einhergehenden &kologischen Wirkungen auf die
Schutzglter negativ beeinflussen. U.a. waren negative Auswirkungen auf das
Landschaftsbild nicht mehr auszuschlieBen — einerseits durch einen
moglichen Verlust der verbliebenen gréBeren Baume als auch durch die
Errichtung weiterer groBvolumiger Bausubtanz.

10.6 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung, Darstellung und Bewertung der zu erwartenden
Auswirkungen sowie der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und
zum Ausgleich

10.6.1 Darstellung von potentiellen nachteiligen Auswirkungen — nach Schutzgitern

Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass das Plangebiet vollstandig bebaut
ist und durch die vorhandene Wohnnutzung bereits anlage- und
betriebsbedingte Auswirkungen im Gebiet vorliegen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Die getroffenen Festsetzungen zum Schutz der vorhandenen Griinsubstanz,
zum maximalen Anteil der Versiegelung des Baugrundsticks und des
Ausschlusses von Stellplatzen und Garagen auf den hinteren
Grundstiicksbereichen im Uberwiegenden Teil des Plangebiets tragen zur
Sicherung der verbliebenden Lebensrdume der Flora und Fauna im
Siedlungsbereich bei. Durch die vorliegende Planung sind daher keine
erheblichen negativen Umweltauswirkungen bezogen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen zu erwarten. Die Belange des Artenschutzes werden im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren abschlieBend geregelt.

Schutzgut Boden

Die im Plangebiet bereits vorhandene Versiegelung einhergehend mit der
Verdichtung der Bdéden  verhindert bereits die  wesentlichen
Austauschfunktionen zwischen Boden und Atmosphéare. Die natirlichen
Bodenfunktionen  werden  beeintrachtigt oder ganz  unterbunden
(Wasserhaushalt, Klima, Flora und Fauna). Die gemaB den Festsetzungen
des Bebauungsplans zulassigen Erweiterungs- und Nachverdichtungs-
moglichkeiten lassen keine Hinweise erkennen, dass es zu weiteren
relevanten Einflissen oder maBgeblichen Verschlechterungen in Bezug auf
das Schutzgut Boden kommt.
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Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut, die vorhandene Versiegelung
beeintrachtigt oder unterbricht bereits den Austausch von Wasser zwischen
Atmosphéare und Pedosphare, der durch Versickerung und Verdunstung
gekennzeichnet ist. Die gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplans
zulassigen Erweiterungs- und Nachverdichtungsmaéglichkeiten lassen keine
Hinweise erkennen, dass es zu weiteren relevanten Einflissen auf das
Grundwasser oder die Grundwasserneubildung kommt — erhebliche
Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Wasser kénnen somit
ausgeschlossen werden.

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Die vorliegende Planung dient insbesondere der Steuerung der
Nachverdichtung und der Wahrung des Gebietscharakters. Die Wohn- und
Wohnumfeldfunktionen sowie die Freizeit- und Erholungsfunktionen
insbesondere der hinteren Grundstiicksbereiche bleiben erhalten und werden
planungsrechtlich gesichert. Nachteilige Auswirkungen sind daher in Bezug
auf diese Aspekte nicht zu erwarten.

Zur Beurteilung der aus den verkehrlichen Belastungen resultierenden
Immissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass die vorhandenen Verkehrswege —
insbesondere die direkt im Westen an das Plangebiet angrenzende
BundesstraBe B 42 — Auswirkungen auf die Bebauung im Plangebiet haben.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans enthalten Regelungen zur
Ausfihrung von Gebduden oder Gebédudeteilen entsprechend der
anzusetzenden Anforderungen an den Schallschutz. Die Regelung betrifft die
Neuerrichtung, bzw. die Anderung oder Erweiterung bestehender Gebaude.
Unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umweltauswirkungen, ist von der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auszugehen.

Landschaftsbild / Erholung

Im Rahmen der Planung erfolgt eine Steuerung der kiinftigen Bebauung bzw.
der Nachverdichtung. Die getroffenen Festsetzungen insbesondere
hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung gewahrleisten, dass sich die
Neubau- oder Erweiterungsvorhaben in die bestehende Bebauung einflgen.
Einhergehend mit den Festsetzungen zum Schutz der bestehenden Baume
ab einem Stammumfang von Uber 0,80 m wird ebenfalls gewahrleistet, dass
die gebietspragende Grinsubtanz planungsrechtlich gesichert wird.
Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Landschaftsbild kénnen
somit ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima / Luft

Die Rasen- und Grinflachen mit Funktion zur Kaltluftproduktion als auch die
vorhandenen Gehdlze, die einen Beitrag zur Frischluftproduktion und zum
Immissionsschutz leisten, sind gegentber NachverdichtungsmaBnahmen
empfindlich. Da durch die vorliegende Planung keine wesentlichen
Bebauungsmadglichkeiten erbffnet, bzw. keine gréBeren zusammen-
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hédngenden Flachen einer Versieglung zugefiihrt werden, sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Bzgl. des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachguter besteht keine
Betroffenheit. Im Hinblick auf die Lage des Plangebiets im Welterbe Oberes
Mittelrheintal ist darauf hinzuweisen, dass die Festsetzungen zum Mafl3 der
baulichen Nutzung sowie die Aufnahme von Hinweisen zur farblichen
Gestaltung von baulichen Anlagen keine negativen Auswirkungen auf das
Welterbe Oberes Mittelrheintal erkennen lassen.

Verdnderungen im Wirkungsgefige oder bei den Wechselwirkungen

Die Auswirkungen der Planung wurden bereits unter dem jeweiligen
Schutzgut beschrieben. Dabei wurden auch die schutzgutlbergreifenden
zusétzlichen Aspekte berlicksichtigt. Grundsatzlich gilt: je gréBer die geplante
Bebauung und die Versiegelung, d.h. der Verlust von offenem Boden und
Vegetationsstrukturen ist, desto groBer sind die Beeintrachtigungen fur die
Schutzgiter. Durch die Planung sind — bezogen auf die einzelnen
Schutzgiter — keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, demnach
liegen auch keine Hinweise vor, die erhebliche Anderungen im
Wirkungsgeflige oder bei den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
erkennen lassen.

10.6.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Grundsatzlich lasst sich die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt
vorwiegend durch alternative Standortentscheidungen oder durch Verzicht
auf die Inanspruchnahme von Flachen fir eine bauliche Nutzung/
Versiegelung erreichen. Das wesentliche Planungsziel des Bebauungsplans
liegt in der Steuerung der Nachverdichtung in einem vollstandig bebauten
Bereich, in dem bereits Baurecht geman den Bestimmungen des § 34 BauGB
besteht. Eine vollstandige Vermeidung von Eingriffen kann somit nicht mehr
erfolgen, allerdings kdnnen durch die entsprechenden Festsetzungen des
Bebauungsplans die vorhandenen 6kologisch Strukturen erhalten werden.

Zur Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen sind folgende MafBnahmen
in den Festsetzungen des Bebauungsplans verankert:

- Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) — hierdurch wird die mégliche
Versiegelung auf das notwendige Mal3 beschrankt. Die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend den Obergrenzen des § 17
BauNVO gewahrleistet in ausreichendem Umfang den Schutz des
Bodens.

- Passive SchallschutzmaBnahmen — zur Verminderung der nachteiligen
Auswirkungen der Larmimmissionen auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sind die AuBenteile bei Neu- und Umbauten sowie
Gebaudeerweiterungen entsprechend den Anforderungen des jeweils
zugrunde zu legenden Larmpegelbereichs — entsprechend der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) — herzustellen.
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- Die Festsetzung zum Erhalt von bestehenden B&umen und
Gehdlzbestanden mit einem Stammumfang von Gber 0,80 m (gemessen
1,00 m Ober dem Erdboden) dient der Sicherung der gebietspragenden
Grinsubstanz.

- Der Ausschluss von Stellplatzen und Garagen in den rlckwartigen
Grundstiicksbereichen im Uberwiegenden Teil des Plangebiets dient dem
Schutz der bestehenden Garten- und Freiflachen vor der baulichen
Inanspruchnahme gartenuntypischer Nutzungen.

- Die Festsetzungen im Hinblick auf die Ho&henentwicklung kilnftiger
Gebaude sichern ein  harmonisches Einfilgen von Neubau-
/UmbaumaBnahmen in die bestehende Bausubstanz. Massive Baukérper,
die ggf. negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild entfalten kénnen,
wenn sie vermehrt und ungesteuert errichtet wirden, sind somit zuklnftig
ausgeschlossen.

10.6.3 AusgleichsmaBnahmen

Nachteilige Umweltauswirkungen sind infolge der Planung nicht zu erwarten.
Der Bebauungsplan regelt u.a. anhand der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlcksflachen die Bebaubarkeit von Flachen, die schon jetzt nach § 34
BauGB — Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile —
nach dem Prinzip des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung
zulassig waren. Es liegt somit gemaB § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB kein
Ausgleichserfordernis nach dem BNatSchG vor (vgl. Pkt. ,5.10
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz® der Begrindung zum
Bebauungsplan).

10.6.4 Folgenbewéltigungskonzept Artenschutz

Wie Dbereits ausgefihrt wurde eine nach den Anforderungen des
Artenschutzes gemaB § 44 BNatSchG Beurteilung der Vorkommen /
potentiellen Vorkommen sowie eine Beurteilung der voraussichtlichen
erheblichen Beeintrachtigungen von europarechtlich geschitzten Arten
vorgenommen.  GroB3flachige  Beeintrachtigungen der Lebensrdume
geschitzter Arten, deren Kompensation durch den jeweiligen Vorhabentrager
selbst nicht zu bewaltigen wéare, wurden im Rahmen der durchgeflihrten
gutachterlichen Ersteinschatzung nicht ersichtlich. Bereiche mit Vorkommen
artenschutzrelevanter Tiere und Pflanzen von hoher Schutzrelevanz, die von
baulichen MaBnahmen auszusparen sind, oder die bei kommenden
BaumaBnahmen zwingend eine besondere Behandlung bedurften, konnten
ebenfalls nicht identifiziert werden. Die abschlieBende Bewaltigung der
Artenschutzthematik kann somit im konkreten Baugenehmigungsverfahren
des jeweiligen Vorhabens zu erfolgen.

Grundsatzlich ist im Hinblick auf den Artenschutz festzuhalten, dass die
Sicherung einer Durchgriinung des Gebietes auch dem Artenschutz dient.
Das anpflanzen von Vogelschutzgehdlzen in den Garten kann als
,vogelschutzmaBnahme® dienen. Damit die Umsetzung einer solchen
PflanzmaBnahme gelingen kann, ist den Hinweisen zu den Textfestsetzungen
des Bebauungsplans eine Vorschlagsliste von Vogelschutzgehdlzen und
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Urobstsorten  beigefiigt worden. Aus der Liste kbénnen die
Gartenbesitzer/innen die gewlinschten Gehdlze auswahlen.

Ferner ist in den Texifestsetzungen der Hinweis zur vogelgerechten
Gestaltung von verglasten Fassaden aufgenommen. Hierliber kann ebenfalls
auf Seiten der Grundstickeigentimer eine Sensibilisierung im Hinblick auf
den Artenschutz erreicht werden.

10.6.5 Begriindung fiir die Abweichung von den LP-Zielen und flir das Defizit

Eine (erhebliche) Abweichung von den maBgebenden landespflegerischen
Zielen ist nicht gegeben.

Die im Gebiet méglichen MaBnahmen fir den Baumschutz wurden in die
Festsetzungen aufgenommen. Baume mit einem Stammumfang von 0,80 m
sind dadurch geschuitzt. Eine zeichnerische Darstellung von zu erhaltenden
Baumen wird somit nicht erforderlich. Die flr den Artenschutz vorgesehenen
Untersuchungen sind nach MaBgabe der Unteren Naturschutzbehérde im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Ggf. erforderliche
KompensationsmaBnahmen — im Falle der festgestellten Beeintrachtigung
geschitzter Arten — werden dann auf der nachgeordneten Ebene geregelt.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist grundsatzlich eine
Inanspruchnahme der Vorgartenbereiche beispielsweise durch Stellplatze
nicht auszuschlieBen. Eine (erhebliche) Abweichung von den
landespflegerischen Zielsetzungen liegt hier dennoch nicht vor. Zu
bertcksichtigen ist, dass das Plangebiet vollstandig bebaut ist und nach
derzeitigem Baurecht bereits die Mdglichkeit besteht im Vorgartenbereich
Stellplatze anzulegen. Die Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundsticksflache, der Grundflachenzahl, die im Uberwiegenden Teil des
Plangebiets festgesetzte Unzulassigkeit von Stellplatzen auf den hinteren
Grundsticksbereichen sowie die Regelungen zum Erhalt bestehender
Griinsubstanz stellen eine ausreichende Griin- und Freiflachenstruktur auf
den privaten Baugrundstlcken sicher.

10.7 Beschreibung der verbleibenden voraussichtlichen (erheblichen)
Umweltauswirkungen der Planung mit Bilanzierung und Zuordnung

Entfallt — erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Planung nach
aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten (vgl. vorangegangene Kapitel).

10.8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfuhrung der Planung auf die Umwelt (Monitoring), hier
Monitoring zur Wirksamkeit der ArtenschutzmaBnahmen

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu
erwarten. Daher ist auf Ebene der Bauleitplanung kein Monitoring
erforderlich.

10.9 Aligemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Umweltbericht dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Der Inhalt
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und die Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 314 liegt
insbesondere in der Steuerung der Nachverdichtung unter Berlicksichtigung
und Wahrung des Gebietscharakters um einer weiteren stadtebaulichen
Uberformung des bereits vollstandig bebauten Gebiets entgegen zu wirken.
Die vorhandene gebietspragende Grinsubstanz soll hierbei ebenfalls
planungsrechtlich gesichert werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine
Schutzgebiete, geschitzten Biotope oder FFH-Gebiete vorhanden. Ferner
finden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude. Die Lage des Plangebiets
im Welterbe Oberes Mittelrheintal ist zu berlicksichtigen, nachteilige
Auswirkungen auf das Welterbe sind durch die Planung allerdings nicht zu
erwarten.

Auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt / Artenschutz,
Boden, Wasser, Mensch und Gesundheit, Landschaftsbild / Erholung, Klima /
Luft sowie Kultur- und sonstige Sachglter sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die einzelnen Schutzgiter werden im
Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Allein in Bezug auf das Schutzgut Mensch konnten nachteilige Einwirkungen
ermittelt werden, die allerdings nicht durch die vorliegende Planung
verursacht werden, sondern durch die direkte Nahe des Plangebiets zu
bestehenden Uberregionalen und entsprechend stark befahrenen
Verkehrswegen (BundestraBe 9 und rechtsrheinische Bahnstrecke). Durch
die getroffene Festsetzung zu passiven LarmschutzmaBnahmen kann den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnissen entsprochen
werden.

Erhebliche Abweichungen zu den Zielen der Landschaftsplanung liegen nicht
vor, lediglich die Zielsetzung zur Sicherung eines Mindeststandards zur
Begriinung der Vorgarten kann nicht unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Zielsetzung zur Steuerung der Nachverdichtung in vollem
Umfang gefolgt werden. Die dbrigen Festsetzungen tragen allerdings zur
planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden hinteren Garten- und
Freiflachen (u.a. Festsetzung Uberbaubare Grundsticksflache, GRZ, Schutz
von Baumen und Gehdlzen ab einem Stammdurchmesser von 0,80 m,
Ausschluss von Garagen und Stellplatzen auf den hinteren
Grundstlicksbereichen) langfristig bei und erreichen gleichzeitig eine
Minderung von nachteiligen Umweltauswirkungen, die bei Vorhaben, die
gemalR des bestehenden Baurechts (gem. § 34 BauGB) groBer ausfallen
kénnten oder nicht auszuschlieBen sind. Somit liegen keine Anhaltspunkte
vor die erkennen lassen, dass es in Bezug auf die einzelnen Schutzglter und
den landespflegerischen Zielvorstellungen zu Verschlechterungen gegeniber
dem Status-Quo kommt.

Die durchgefuhrte artenschutzrechtliche Ersteinschatzung kommt zu dem
Ergebnis dass groBflachige Beeintrachtigungen der Lebensraume
geschuitzter Arten, deren Kompensation durch den jeweiligen Vorhabentrager
selbst nicht zu bewaltigen waren, nicht ersichtlich sind — die abschlieBende
Bewaltigung der Artenschutzthematik hat im konkreten Baugenehmigungs-
verfahren des jeweiligen Vorhabens zu erfolgen. Darlber hinaus wurden
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allgemeine Hinweise flr VermeidungsmafBnahmen teilweise in den Hinweisen
zu den Textfestsetzungen aufgenommen (vogelgerechte Gestaltung von
verglasten Fassaden) oder im Umweltbericht ndher erldutert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die Planung keine Eingriffe in
die natlrlichen Schutzgiter vorbereitet werden. Durch den Bebauungsplan
wird somit kein neuerlicher bzw. zusatzlicher Eingriff in den Naturhaushalt
vorbereitet. Demnach liegt kein Ausgleichserfordernis vor — die Festsetzung
von AusgleichsmaBnahmen erfolgt nicht.
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Grundlagen

Schalltechnische  Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 314 ,Im
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Stadtplanung Architektur Immissionsschutz Dipl.-Ing. Christian Deichmiller,
12.01.2017

Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung fir den Bebauungsplan Nr. 314

Koblenz-Schenkelsberg, Biro fir Naturschutz und Landschaftsékologie Immo
Vollmer, 16.12.2016
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