Stadt Koblenz

Bebauungsplan Nr. 178

,» Teilbereich des Geldandes der
Schonstatt-Schwestern, Trierer StraBe*
Anderung und Erweiterung Nr.1

Begrundung
Fassung fiur die Satzung geman § 10 (1) BauGB

Bearbeitet im Auftrag der Park Wohnbau GmbH,
Weingasse 30, 56072 Koblenz-Metternich

In Zusammenarbeit mit:
Dipl.-Ing. Dirk Strang

Ingenieurblro Alfred Klabautschke

Moselufer 48, 56 073 Koblenz Telefon 026 1 -95 2259 00, Telefax 026 1 - 952259 08
Stand: 18.04.2019 Projekt-Nr. 1053 info@klabautschke.eu




Begrindung ) 2
Bebauungsplan Nr. 178, Anderung und Erweiterung Nr.1
Teilbereich des Gelédndes der Schonstatt-Schwestern, Trierer StraBe”

INHALTSVERZEICHNIS
1. ERFORDERLICHKEIT UND ZIELE DER PLANUNG SOWIE VERFAHREN........cccccciiiiieiennns 4
2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS ......ooiiiiiieiee ettt 14
2.1. Lage und stadtebaulicher Zusammennang ...........ooooiiiiii e 14
2.2. Gr6Be und raumliche Abgrenzung des GeltungsbereiChs ..........cccocviiieiiiiiinie e 14
2.3. Anderung/ Erganzung bestehender BebauungSplane ............c.coovevoecueueueeeeeeecceeeeeeeeceeeenn. 16
3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN/ KONZEPTIONELLE VORGABEN ........c.ccoocuruereieeenneee. 17
3.1. Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV)......cooiiiiiiee 17
3.2. Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 (RROP 2006) ..........ccccceevuveeeen. 17
3.3. Entwurf zur Fortschreibung des RROP (2011) ...eeiiiiiiiiiiiee e 17
3.4. Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt KODIENZ ...........cooiiiiiiiiiii e 17
3.5. Ziele des UMWERSCRULIZES ........ooiiiiiiiei e 18
4. HAUPTZIELE UND LEITIDEEN DER PLANUNG ........cooiiiiiiiiaie e 19
5. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG IM EINZELNEN20
5.1. PlanUNGSVaANANTEN ......ceii e e e e e e e annee s 20
5.2. Art der baulichen Nutzung/ BauStrUKIUT .........ceeiiiiiiee e 20
5.3. MaB der baulichen Nutzung SOWie BAUWEISE.........ccooiuiiiiiiiiiiiiiieee e 20
5.4.  Uberbaubare GrundStlcKSHACNEN ...........covrueueeeeeeeeeeececee et en e 20
5.5. GebietserschlieBung/ StraBenverkehrsflachen ... 20
5.6. LG LU g1{F=Ted o T=T o TSRO PSPPSRI 22
5.7. Gebietsentwasserung und Versorgung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte...........cccccoeviienennnee. 22
5.8. Landespflegerische FEestSEtZUNGEN .......coi i 23
5.8.1. Anpassung von Baumstandorten an die értlichen Gegebenheiten..........cccocceiiiiiinnnnenn. 23
5.8.2. Anpassung der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan an der Westseite des Plangebietes
festgesetzten AusgleichsmaBnahmen an die Eigentums- und Nutzungsverhéltnisse ........ 24
5.8.3. Festsetzung und Konkretisierung der externen Ausgleichsflache Gemarkung Gls, Flur 1,
Parzelle NI 550 UNA 551 ... e e 25
5.8.4. Festsetzung zum Baumerhalt und Ersatz bei Abgang.........cccevviiiiiiniiiiiiniiceee e, 26
5.9. Hohenlage baulicher ANIAGEN ........ooo i e 27
5.10. Bauordnungsrechtliche FeStSeIZUNGEN ......cuviii i 28
L B T O o 11T 11 oT= = Uy o =SSR 28
5.11.1. Betroffenheit der Schutzgiter geméaB § 1 Abs. 6 BAUGB .........ccccceeiieeiiiiiceeeee e 28
5.11.2. Fachbeitrag Artenschutz/ NaturSChULZ ............ooiiiiiiiiiii e 29
5.11.3. Folgenbewaltigungskonzept fir die Beeintrachtigung von Schutzgitern ..........ccccceeeeneen. 29
5.11.4. Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz..........cccoouiviiiiiiinciinieee, 29
5.11.5. IMMISSIONSSCRULZ ... e s 30
T I I G T 4= T3 (] o PSPPSR 30
6. TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN, SONSTIGE GEEIGNETE
MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH UND ZUR UBERWACHUNG (MONITORING) .......c.c.c...... 30
6.1. Planungsrechtliche FEeStSEIZUNGEN.......coo i 30
6.2. Bauordnungsrechtliche FeStSetZUNGEN .........ovi i 30
6.3. Landespflegerische FEStSEtZUNGEN .......coi i e 30

Ingenieurbiiro Alfred Klabautschke, Moselufer 48, 56073 Koblenz
Tel. 0261-95225900 Fax. 0261-95225908, email: info@klabautschke.eu



Begriindung ) 3
Bebauungsplan Nr. 178, Anderung und Erweiterung Nr.1
Teilbereich des Gelédndes der Schonstatt-Schwestern, Trierer StraBe”

6.4.

6.5.

10.
11.

Hinweise: Hier vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete MaBnahmen zum

LU ETo | T=Tle] o TP T PP PPPPPRPPPRRINt 30
1V To T 1) (o] ¢ T [ SRR 30
GESCHLECHTERGERECHTIGKEIT (GENDER CHECK) .......cciiiiiiieieeeeee e 31
QUANTITATIVE AUSWERTUNG DER 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES
BEBAUUNGSPLANS ...ttt s e nnn e s n e nnn e 32
BODENORDNUNG .....coitiiiiiieiiete ettt e s ne e s e sne e e aneeesneeennne e e 33
KOSTEN ..ttt s e e n et s m e s ne e e sar e e s re e e ann e e nne e e nnreennns 33
GRUNDLAGEN ...ttt ettt ra e e bt e e hee e st e e e aab e e sabeeaaaeeeambeesaneeesabeeanneans 33

Anhang: Begriindung zum Ur-Plan

Ingenieurbiiro Alfred Klabautschke, Moselufer 48, 56073 Koblenz
Tel. 0261-95225900 Fax. 0261-95225908, email: info@klabautschke.eu



Begriindung ) 4
Bebauungsplan Nr. 178, Anderung und Erweiterung Nr.1
Teilbereich des Gelédndes der Schonstatt-Schwestern, Trierer StraBe”

1. ERFORDERLICHKEIT UND ZIELE DER PLANUNG SOWIE VERFAHREN

Anlass fiir die vorliegende 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 178 ,Teil-
bereich des Gelandes der Schénstatt-Schwestern, Trierer StraBe.” sind zwischenzeitlich ge-
anderte Planinhalte, die sich im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ergeben ha-
ben. Diese wurden zum Uberwiegenden Teil durch das Instrument der Befreiung nach § 31
(2) BauGB im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans herbeigefiihrt. Aufgrund der Be-
freiungen kénnen — zumindest in Teilbereichen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans —
die bisherigen Festsetzungen, insbesondere zur Traufhdhe im Ordnungsbereich 1, nicht
mehr aufrechterhalten werden.

Die planungsrechtliche Konsequenz hieraus ist, dass ein Anderungserfordernis fiir den Be-
bauungsplan besteht.

Des Weiteren resultiert das Anderungserfordernis aus landespflegerischen Belangen und de-
ren nicht erfolgter Umsetzung.

Darlber hinaus haben sich aufgrund der vollzogenen Bodenordnung und geanderten Eigen-
tumsverhéltnisse Abweichungen von den Vorgaben des geltenden Bebauungsplans erge-
ben, die im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung angepasst werden.

Mit der 1. Anderung und Erweiterung werden folgende Ziele angestrebt:
1. Anpassung der bisherigen Planung an die erteilten Befreiungen,
2. Anpassung von Planinhalten an inzwischen geédnderte Eigentumsverhaltnisse,

3. Anpassung der Planung an geanderte Rahmenbedingungen aus der Bodenordnung
und an die Ortlichkeit sowie

4. Konkretisierung der Zweckbestimmung der externen Ausgleichsflache Gemarkung
Guls, Flur 1, Parzelle Nr. 550 und 551.

Durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche
Anpassung vollzogen, um kiinftig auf einer fundierten Plangrundlage die planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen und Beurteilungsgrundlagen flr die weitere Gebietserhaltung
und —entwicklung zu schaffen.

Kartengrundlage fir die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ist das aktuelle
Kataster des Amts fir Stadtvermessung und Bodenmanagement der Stadt Koblenz, Uber-
gabestand 02.11.2015.

Verfahrensrechtliche Aspekte
Vereinfachtes Verfahren

Bei der Plananderung handelt es sich im Wesentlichen um eine punktuelle und auf Einzelhei-
ten beschrankte Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Mit der Anderung wird die planerische Grundkonzeption des urspriinglichen Bebauungsplans
in ihrer Gesamtheit gewahrt. Auch nach der Anderung wird der Bebauungsplan in seiner Ge-
samtheit dem Grundkonzept entsprechen. Die Umsetzung der notwendigen Anderungsinhal-
te berlhrt daher die Grundziige der Planung nicht.

Ferner wird die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet.
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Die angestrebte Anderung bietet auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter.

Unter Berlcksichtigung dieser gesetzlichen Vorgaben hat die Stadt Koblenz, den Bebau-
ungsplan im vereinfachten Verfahren nach den Bestimmungen des § 13 BauGB andert.

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB erfolgte gleichzei-
tig. Auf die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
und die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden nach den Grundzigen des § 4 (1) BauGB
wurde verzichtet.

Formelle Auswirkungen

Die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 178 Anderung
und Erweiterung Nr. 1 ersetzen die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 178 vollstandig.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen werden aus dem Ursprungsplan N. 178 nach-
richtlich Gbernommen.

Die von der 1. Anderung und Erweiterung betroffenen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen sind in der Planzeichnung durch eine graue Geltungsbereichsgrenze hervorgehoben
und in den Textfestsetzungen grau hinterlegt.

Die vorliegende Begriindung bezieht sich ausschlieBlich auf die Anderungsinhalte der 1. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplans.

Bzgl. der "nachrichtlich" Gbernommenen Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan
sowie dessen ursprungliche Planungsziele wie

e Bereitstellung von stadtnahen Wohnbauflachen,

e Schaffung eines vertraglichen Nebeneinanders von (heranriickender) Wohnbebauung
und angrenzendem Schiitzenplatz durch immissionsschutzrechtliche MaBnahmen in
Form von passiven und aktiven La&rmschutzmaBnahmen,

e schwerpunkimaBige Herausbildung einer aufgelockerten Bauweise in Form der Ein-
zel- und Doppelhausbebauung,

e Beschrankung der verdichteten Bebauung in Form von Mehrfamilienhdusern mit Be-
grenzung der Gebaudekubatur und unter Berlicksichtigung der Topographie,

e funktionsgerechter Ausbau der ErschlieBungswege,

e Gewahrleistung einer funktionsgerechten Anbindung an die ,Trierer StraBe“ sowie
~Anton-Reuter Weg“ unter Berlcksichtigung einer (optionalen) Nutzbarkeit durch den
OPNV,

e Erhaltung und Ausbau des Wegenetzes zwecks Sicherstellung der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit,

e wirkungsvolle Einbindung in das Ortsbild durch Steuerung der H&henentwicklung
baulicher Anlagen, gestalterischer Vorgaben sowie dem (teilweise) Erhalt von Ge-
hélz- und Baumbestanden und

e ablesbare Gliederung von Nutzungsbereichen sowie eine Steigerung der Erlebbarkeit
und der Attraktivitédt des Ortsbildes.

wird auf die entsprechende Begriindung zum Urplan verwiesen. Diese ist der vorliegenden
Begriindung im Anhang beigeflgt.
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Gegenstand der 1. Anderung und Erweiterung

Folgende Planinhalte sind Gegenstand der 1. Anderung und Erweiterung:

1. Anpassung an die erfolgte Bodenordnung im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen
Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz.

2. Anpassung der festgesetzten Baumpflanzungen an die tatsachlich erfolgte Pflanzung
auf der offentlichen Grunfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz, Parzelle
638/89.

3. Ubernahme der vom Amt fiir Stadtvermessung und Bodenmanagement eingemesse-
nen Baumstandorte auf den Parzellen 638/10, 638/57 und 638/84.

4. Erweiterung des Geltungsbereiches entlang der Trierer StraBe unter Einbeziehung
eines nicht mehr benétigten Grinstreifens fir die Verkehrsflache.

5. Ubernahme der liegenschaftsrechtlichen Angaben nach vollzogener Bodenordnung.

6. Ubernahme der vom Amt fiir Stadtvermessung und Bodenmanagement eingemesse-
nen Baumstandorte entlang der Trierer StraBe und in Teilbereichen an der Westseite
des Plangebietes.

7. Anpassung der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan an der Westseite des Plange-
bietes festgesetzten AusgleichsmaBnahmen an die Eigentumsverhaltnisse.

8. Anderung des im rechtsverbindlichen Bebauungsplan an der Westseite des Plange-
bietes ausgewiesenen Ordnungsbereiches A in den Ordnungsbereich C.

9. Erweiterung des Geltungsbereiches und Konkretisierung der AusgleichsmaBnahmen
auf der externen Ausgleichsflache Gemarkung Gils, Flur 1, Parzelle Nr. 550 und 551.

10. Verzicht auf die Festsetzung von Bdschungsflachen, die im urspringlichen Bebau-
ungsplan zur Herstellung des StraBenkérpers geman der erstellten StraBenplanung
Berlcksichtigung gefunden hatten.

11. Zur Bestimmung der Héhenlage baulicher Anlagen wird eine Ergédnzung bei Vorliegen
einer Eckgrundstlcksituation vorgenommen.

12. Anpassung der Traufhéhe im Ordnungsbereich 1.
13.Festsetzung einer Flache flr Versorgungsanlagen (Trafostation).
14. Festsetzung far Erhaltung und Pflege von Baumen

Die Parzelle der Trierer StraBe ist nicht vollstandig befestigt und an der Nordwestseite zum
Baugebiet als Grinflache ausgebildet. Das urspriingliche Planungsziel war es, diese als pri-
vate Grunflache festzusetzen und anteilig an die angrenzenden Grundstlckseigentiimer zu
veraufBern.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden wurde von der ENM mit Schreiben vom
23.08.2017 vorgetragen, dass die im Randbereich der Trierer StraBe verlaufenden Versor-
gungsleitungen nicht wie urspriinglich angedacht in privaten Grundstticksflachen, sondern in
der oOffentlichen Verkehrsflache liegen sollten, damit die Zuganglichkeit der Leitungen fir Un-
terhaltung und Instandsetzung gewahrleistet ist.

Diese Anderung tangiert die Grundziige der Planung und Idste eine erneute Offenlage im
Sinne § 4a (3) BauGB aus. Hierbei wurde festgelegt, dass Anregungen nur zu den geéander-
ten Planinhalten vorgetragen werden durften.

Nachfolgend sind die von der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans betroffenen
Planinhalte und das Erfordernis fur die jeweilige Anderung angefihrt.
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Zur Kennzeichnung der Anderungen sind die zeichnerischen Inhalte der 1. Anderung und
Erweiterung in der Planurkunde grau umgrenzt.

Die von der 1. Anderung und Erweiterung betroffenen textlichen Anderungen sind zur besse-

ren Nachvollziehbarkeit grau hinterlegt.

Ziffer 1 und 2: Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Auszug aus dem rechtsverbindlichen

Anlass der Anderung

Bebauungsplan

Lageanpassung der Parzelle 638/89 an die
erfolgte Bodenordnung im Bereich der fest-
gesetzten offentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz, FlachengrdBe
rund 370 m2. Anpassung der festgesetzten
Baumpflanzungen an die tatsachlich erfolgte
Pflanzung.

Ziffer 3: Baumstandorte Parzelle 638/10

Auszug aus dem rechtsverbindlichen

Anlass der Anderung

Bebauungsplan

Anpassung von zwischenzeitlich vollzoge-
nen Baumféllungen und Ubernahme der
vom Amt fir Stadtvermessung und Boden-
management eingemessene Baumstandorte
auf der Parzelle 638/10.
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Ziffer 3: Baumstandorte auf den Parzellen 638/57 und 638/84

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Anlass der Anderung

Bebauungsplan

&

Anpassung der Lage von zu erhaltenden
Baumen auf die eingemessenen Baum-
standorte vom Amt fiir Stadtvermessung und
Bodenmanagement auf den Parzellen
638/57 und 638/84.

Ziffer 4: Erweiterung Geltungsbereich entlang der Trierer StraBBe

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
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Anlass der Anderung

Anteilige Einbeziehung der Trierer StraBe in den Geltungsbereich zur planungsrechtlichen
Absicherung der Verkehrsflache ( Verkehrsgriin, Gehweg und hélftige Fahrbahnflache).
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Ziffer 5, 6, 7, 8 Ausgleichsflachen

Auszug aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Anlass der Anderung

Anpassung der im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan an der Westseite des Plange-
bietes festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
an die Eigentumsverhéltnisse, FlachengrdBe
rund 1.750 m2,

Ziffer 9: Externe Ausqgleichsflache

Auszug aus dem rechtsverbindlichen

Anlass der Anderung

Bebauungsplan

Erweiterung des Geltungsbereiches und
Konkretisierung der AusgleichsmaBnahmen
auf der externen Ausgleichsflache, Gemar-
kung Gils, Flur 1, Parzelle Nr. 550 und 551.
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Ziffer 10: Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern, soweit sie zur Her-
stellung des StraBenkdrpers notwendig sind

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Anlass der Anderung

In den Textfestsetzungen ist in Ziffer 10 bisher geregelt gewesen, dass die in der
Planurkunde gekennzeichneten Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen, die fir die
Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind, dem jeweiligen Eigentiimer als Teil des
Baugrundstickes zugeordnet werden.

Nach der Realisierung der Bebauung einschlieBlich der Grundstiicksgestaltung sowie der
Herstellung der StraBenverkehrsflachen sind die Béschungsflachen nicht mehr erkennbar.

Eine Festsetzung ist somit entbehrlich.
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Ziffer 11: Erganzung der Textfestsetzung Nr. 11 zur H6henlage baulicher Anlagen

Auszug aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Anlass der Anderung

Die Textfestsetzung Ziffer 11 regelt u.a. fol-
gendes:

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) darf grundsatzlich h6chstens 0,50 m
Uber der Oberkante der angrenzenden an-
baufahigen Verkehrsflache hinausragen.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) darf bei talseitiger ErschlieBung
hdéchstens 0,50 m Uber der Oberkante des
angrenzenden Geléndes hinausragen.

Im Ordnungsbereich 2 gilt folgende abwei-
chende Regelung:

Ordnungsbereich 2

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) muss mindestens 1,0 m unterhalb
der Oberkante der urspringlichen (gewach-
senen) Gelandeoberflache der angrenzen-
den Parzelle Nr. 610/1 liegen. Die urspring-
liche (gewachsene) Gelandeoberflache ist
definiert Uber die Vermessung vom
17.06.2005. Diese ist den Textfestsetzungen
als Anlage beigefugt.

Zwecks Konkretisierung und eindeutiger Be-
stimmbarkeit bei der Ermittlung der Héhen-
lage baulicher Anlagen erfolgt eine Ergan-
zung fur die Situation eines Eckgrundstiicks.
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Ziffer 12: Anderung der Textfestsetzung Nr. 2 (2) zur Héhe baulicher Anlagen im Ordnungs-

bereich 1 (hier: Traufhéhe)

Auszug aus dem rechtsverbindlichen

Anlass der Anderung

Bebauungsplan
pers /Ql N\ (¥

Wiy s B N
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Die Textfestsetzung Ziffer 2 (2) regelt u.a.
folgendes:

Ordnungsbereich 1

Far die zweigeschossige Einzelhaus- und
Doppelhausbebauung darf die Firsthéhe
héchstens 10,0 m betragen sowie die Trauf-
héhe héchstens 4,50 m betragen.

Im Rahmen der Umsetzung des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans sind im Ord-
nungsbereich 1 Befreiungen zur festgesetz-
ten héchstzuldssigen Traufhéhe von TH =
4,50 m erteilt worden.

Hiervon betroffen ist die Textfestsetzung Nr.
2 (2) fir den Ordnungsbereich 1.

Ziffer 13: Festsetzung einer Flache fiir Versorgungsanlagen (Trafostation)

Auszug aus dem rechtsverbindlichen

Anlass der Anderung

Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebie-
tes ist eine Trafostation im Ordnungsbereich
C an der Trierer StraBe errichtet und eine
eigene Parzelle 638/83 ausgewiesen wor-
den.

Nunmehr erfolgt die planungsrechtliche Si-
cherung dieser Versorgungsflache.
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Ziffer 14: Festsetzung fir Erhaltung und Pflege von Bdumen

Auszug aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Anlass der Anderung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist
der Erhalt und Ersatz von abgéngigen
Baumen lediglich fir den Ordnungsbereich
C festgesetzt.

Jedoch sind auch auBerhalb des Ord-
nungsbereiches C erhaltenswerte Baume
vorhanden. Diese werden ebenfalls auf
der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25b BauGB
als zu erhaltende Baume festgesetzt.
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2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1. Lage und stadtebaulicher Zusammenhang
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Stadtteils Koblenz-Metternich.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes, Quelle Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz, TK 25
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Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die ,Trierer StraBe“ an. Eine weitere Anbindungsmég-
lichkeit besteht im Bereich des ,Anton-Reuter-Weges*, welcher nérdlich des Plangebietes
verlauft.

2.2. GroBe und raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die GesamtgrdBe des Geltungsbereichs des urspriinglichen Bebauungsplans umfasst rund
2,98 ha.

Wie bereits erwahnt, sind die von der 1. Anderung und Erweiterung betroffenen Planinhalte
in der Planurkunde grau umrandet und zur besseren Erkennbarkeit in einem Ubersichtsplan
farbig hinterlegt.
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Gen, Fahr- und Leitungsrecht \
2uguristen des Versorgungstragers
mit einer Breite von 300m

Abb. 2: Bebauungsplan mit eingetragenen Anderungsbereichen
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Abb. 3: Ubersichtsplan mit Darstellung der Anderungsbereiche

2.3. Anderung/ Erginzung bestehender Bebauungsplane

Vorliegend handelt es sich um die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
178 ,Teilbereich des Geléandes der Schénstatt-Schwestern Trierer StraBe®.

Hinsichtlich der Inhalte, die Gegenstand der 1. Anderung und Erweiterung sind, wird zwecks
Vermeidung von Wiederholungen auf die Ausfihrungen in Kapitel 1 ,Verfahrensrechtliche
Aspekte” verwiesen.

Die Inhalte der 1. Anderung und Erweiterung werden in Kapitel 5 naher erlautert, auf das an
dieser Stelle verwiesen wird.

Ingenieurbiiro Alfred Klabautschke, Moselufer 48, 56073 Koblenz
Tel. 0261-95225900 Fax. 0261-95225908, email: info@klabautschke.eu



Begrindung ) 17
Bebauungsplan Nr. 178, Anderung und Erweiterung Nr.1
Teilbereich des Gelédndes der Schonstatt-Schwestern, Trierer StraBe”

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN/ KONZEPTIONELLE VORGABEN

3.1. Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV)

Den Inhalten der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans stehen keine relevanten
Ziele und Grundsatze von Landes- und Regionalplanung entgegen.

Mit der 1. Anderung und Erweiterung wird dem Anpassungsgebot nach § 1 (4) BauGB
Rechnung getragen.

3.2. Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 (RROP 2006)

Den Inhalten der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans stehen keine relevanten
Ziele und Grundsatze von Landes- und Regionalplanung entgegen.

Mit der 1. Anderung und Erweiterung wird dem Anpassungsgebot nach § 1 (4) BauGB
Rechnung getragen.

3.3. Entwurf zur Fortschreibung des RROP (2011)

Den Inhalten der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans stehen keine relevanten
Ziele und Grundsatze von Landes- und Regionalplanung entgegen.

Mit der 1. Anderung und Erweiterung wird dem Anpassungsgebot nach § 1 (4) BauGB
Rechnung getragen.

3.4. Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird dem Entwicklungsgebot des
§ 8 (2) BauGB Rechnung getragen.

Lediglich am westlichen Gebietsrand ergibt sich durch die 1. Anderung und Erweiterung eine
Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Dieser stellt in diesem Be-
reich in Anlehnung an die Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplans eine Grinfla-
che dar.

Durch die vorliegende 1. Anderung und Erweiterung entfallt nunmehr ein Teil der Griinflache.
Allerdings wird hierdurch kein Anderungsbedarf flr den Flachennutzungsplan ausgeldst. Die
Grundzlge der Planung bzw. das stadtebauliche Leitbild des wirksamen Flachennutzungs-
plans der Stadt Koblenz werden hierdurch nicht tangiert.

Die ,redaktionelle* Anpassung erfolgt im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans.
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Abb. 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz, Quelle Stadt Koblenz

3.5. Ziele des Umweltschutzes

Gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ergeben sich mit der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans keine geanderten Ziele des Umweltschutzes.

Wie bereits in Kapitel 1 der Begriindung erwahnt, handelt es sich bei der 1. Anderung und
Erweiterung um die Anpassung von einzelnen Planinhalten, die sich im Rahmen der Umset-
zung des Bebauungsplans ergeben haben.

Diese haben zur Folge, dass die urspringlich im Geltungsbereich an der Westseite vorgese-
henen KompensationsmaBnahmen nicht mehr umgesetzt werden kénnen und neue externe
Ausgleichsflachen in den Bebauungsplan mit einzubeziehen sind.

Mit den festgesetzten KompensationsmaBnahmen ist als weiteres Ziel die randliche Eingri-
nung des Baugebietes an der Westseite definiert. Dieses Ziel findet mit der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans auch weiterhin Berlcksichtigung.
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4. HAUPTZIELE UND LEITIDEEN DER PLANUNG

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 178 ,Teilbereich des Gelan-
des der Schoénstatt-Schwestern, Trierer StraBe” sind folgende Ziele formuliert:

1. Anpassung der bisherigen Planung an die erteilten Befreiungen,
2. Anpassung von Planinhalten an inzwischen geénderte Eigentumsverhaltnisse,

3. Anpassung der Planung an geanderte Rahmenbedingungen aus der Bodenordnung
und an die Ortlichkeit,

4. Anpassung des Geltungsbereiches entlang der Trierer StraBe an die 6rtlichen Gege-
benheiten (Ausbaugrenze Gehweg) sowie

5. Ausgleich des entstandenen Kompensationsdefizites und Konkretisierung der
Zweckbestimmung der externen Ausgleichsflache Gemarkung Gils, Flur 1, Parzelle
Nr. 550 und 551.
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5. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG IM EINZELNEN

5.1. Planungsvarianten

Aufgrund der Aufgabenstellung der 1. Anderung und Erweiterung scheidet die Nullvariante
als Planungsansatz aus. Ebenso ist eine Untersuchung von Planungsvarianten hinféllig, da
die Anderungen im Geltungsbereich eine Anpassung auf den heutigen Ist-Zustand darstel-
len.

Insbesondere wegen der im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans vorgenommenen
Abweichungen wie etwa von der Festsetzung zur Traufhéhe im Ordnungsbereich 1 oder den
landespflegerischen Planinhalten scheidet die Nullvariante aus.

Darlber hinaus haben sich aufgrund der vollzogenen Bodenordnung und geanderten Eigen-
tumsverhaltnisse Abweichungen von den Vorgaben des geltenden Bebauungsplans erge-
ben, die einer Anderung und Anpassung bedurften.

Planungsalternativen bestehen nicht.

Fidr die zusatzlichen externen Ausgleichsflachen definiert sich das Entwicklungsziel an dem
Feldlerchenbestand im Umfeld der Parzellen 550 und 551.

5.2.  Art der baulichen Nutzung/ Baustruktur

Durch die 1. Anderung und Erweiterung wird hierzu kein planerischer Handlungsbedarf aus-
gelbst bzw. es besteht keine Betroffenheit.

5.3. MaB der baulichen Nutzung sowie Bauweise

Gegenstand der 1. Anderung und Erweiterung ist die Anderung der ehemaligen Textfestset-
zung Ziffer 2 (2).

Diese gibt u.a. vor, dass fir die im Ordnungsbereich 1 gelegene zweigeschossige Einzel-
haus- und Doppelhausbebauung die Traufhéhe héchstens 4,50 m betragen darf.

Waéhrend der Umsetzung des Bebauungsplans wurde zu dieser Festsetzung eine Vielzahl
von Befreiungen erteilt, so dass das urspringlich verfolgte stadtebauliche Ziel nicht mehr
aufrecht zu erhalten war und einen Anderungsbedarf dieser Festsetzung ausléste.

Entsprechend den erteilten Befreiungen wurden bei der Realisierung der Bauvorhaben ent-
sprechend den Festsetzungen zur Traufhéhe im Gbrigen Geltungsbereich (Ausnahme Ord-
nungsbereich 2) Traufhéhen bis 6,50 m umgesetzt. Im Rahmen der 1. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplans wird daher festgesetzt, dass im Ordnungsberiech 1 die zweige-
schossige Einzelhaus- und Doppelhausbebauung eine héchstzulassige Traufthéhe von TH =
6,50 m aufweisen darf.

5.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die 1. Anderung und Erweiterung wird hierzu kein planerischer Handlungsbedarf aus-
geldst bzw. es besteht keine Betroffenheit.

5.5. GebietserschlieBung/ StraBenverkehrsflachen

Mit der 1. Anderung und Erweiterung werden Teilflachen der Trierer StraBe in den Geltungs-
bereich mit einbezogen. Auf diese Weise erfolgt eine Anpassung des Bebauungsplans an
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die Ortlichen Gegebenheiten (Ausbaugrenze Gehweg) und deren planungsrechtliche Siche-
rung.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist der Geltungsbereich entlang der Trierer StraBe an
der Katastergrenze ausgerichtet. Die Seitenflachen der Trierer StraBe sind zum Baugebiet
hin nicht bis zur Katastergrenze ausgebaut.

Die Restflache mit Geholzbestand weist eine Breite von ca. 1,20 bis 1,40 m auf.

Der Ausbauquerschnitt der Trierer StraBe ist durch den Bestand definiert und wird auch bei
einem Bestandsausbau nicht verandert.

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird der Geltungsbereich nun bis
auf die Fahrbahnmitte der Trierer StraBBe zur planungsrechtlichen Absicherung der Verkehrs-
flache (Verkehrsgrin, Gehweg und halftige Fahrbahnflache) erweitert.

Die Parzelle der Trierer StraBe ist nicht vollstandig befestigt und an der Nordwestseite zum
Baugebiet als Grinflache ausgebildet. Das urspriingliche Planungsziel war es, diese als pri-
vate Grinflache festzusetzen und anteilig an die angrenzenden Grundstiickseigentimer zu
verauBern.

Die ENM hat in einer Stellungnahme auf vorhandene Versorgungsleitungen in diesem Be-
reich hingewiesen, deren Betrieb und Zuganglichkeit dauerhaft gewéhrleistet sein muss. Im
Zuge eines Abstimmungstermins mit der ENM vom 23.04.2018 wurde festgelegt, dass die
Anregungen zur Lage der Leitungen in der 6ffentlichen Verkehrsflache bertcksichtigt werden
sollen und die in der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans eingetragene priva-
te Grinflache entlang der Trierer StraBe herausgenommen wird.

In der nunmehr festgesetzten Verkehrsflache liegen Versorgungsleitungen, die mit der Zu-
ordnung zur 6ffentlichen Verkehrsflache planungsrechtlich abgesichert werden. Die Zugang-
lichkeit der Leitungen fiir Unterhaltung und Instandsetzung ist damit gewahrleistet.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
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Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
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Ebenfalls ist Gegenstand der 1. Anderung und Erweiterung die Herausnahme der zeichneri-
schen Festsetzung der fur die Herstellung des StraBenkdrpers notwendigen Béschungsfla-
chen. Damit geht einher, dass die bisherige Textfestsetzung Nr. 10 ,Flachen flar Aufschit-
tungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung des StraBenkdrpers not-
wendig sind“ entbehrlich ist.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans in Form der Bebauung und Gestaltung der
privaten Baugrundstiicke sowie der zwischenzeitlich erfolgten Herstellung der StraBenver-
kehrsflachen sind die Béschungsflachen in der Ortlichkeit nicht mehr erkennbar.

Somit besteht kein stédtebauliches Erfordernis mehr nach Aufrechterhaltung dieser zeichne-
rischen und textlichen Festsetzung.

5.6. Grinflachen

Ein Baustein der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ist die Anpassung an
die erfolgte Bodenordnung im Bereich der festgesetzten offentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans bzw. in der zwischenzeitlich vollzogenen
Bodenordnung hat sich eine Abweichung von der festgesetzten Flache ergeben. Im Rahmen
der 1. Anderung und Erweiterung erfolgt nunmehr eine Anpassung an die bodenordneri-
schen Gegebenheiten. Weiterhin wird die Pflanzbindung von 2 Baumen auf 1 Baum redu-
ziert. In Abstimmung mit der Stadt Koblenz ist die Ausstattung des Spielplatzes 6értlich plat-
ziert und in Abhangigkeit der Platzverhaltnisse sind sinnvolle Pflanzungen festgelegt worden.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung
Bebauungsplan des Bebauungsplans

5.7. Gebietsentwasserung und Versorgung, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans und der zwischenzeitlich vollzogenen Bo-
denordnung ist an der Nordostgrenze des Plangebietes zur Trierer-StraBe hin eine Parzelle
fur die Stromversorgung ausgewiesen worden. Im Rahmen der 1. Anderung wird die Parzelle
638/83 als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt und damit planungsrechtlich gesi-
chert.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans
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5.8. Landespflegerische Festsetzungen
5.8.1.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt an der Westseite des Plangebietes die Erhal-
tung von 4 Ahornen fest. Im Zuge der Bebauung der Parzelle 638/10 ist der zur Trierer Stra-
Be hin festgesetzte Baum gerodet worden. Nach der topographischen Bestandsaufnahme
existiert ein unmittelbar an die Baumreihe angrenzender Ahorn in gleicher Art und GréRBe,
der als zu erhalten festgesetzt wird. Die Erhaltung der Baumgruppe bleibt gewahrt.

Anpassung von Baumstandorten an die értlichen Gegebenheiten

Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans

Auszug aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Weiterhin setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan an der Ostseite des Plangebietes im
Ordnungsbereich C die Erhaltung von 7 Baumen fest. Nach der topographischen Be-
standsaufnahme (Stand 25.11.2016) weichen die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
dargestellten Baumstandorte z.T. von der Vermessung ab. Die Lage der Baumstandorte ist
auf die Vermessung hin angepasst und die Erhaltung der Baume bleibt gewahrt.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung

Bebauungsplan des Bebauungsplans

= [ [,

5.8.2. Anpassung der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan an der Westseite des Plangebie-
tes festgesetzten AusgleichsmaBnahmen an die Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist an der Westseite des Geltungsbereiches der Ord-
nungsbereich A, als zu entwickelnde und zu erhaltende Streuobstwiese festgesetzt.

Nach Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplans ist diese Flache bis auf die Parzelle
1397/657 anteilig den angrenzenden neuen Grundsticksparzellen zugeordnet und verduBert
worden. Die Umsetzung der vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist aufgrund
der heutigen Nutzungen als Gartenflachen an dieser Stelle nicht mehr méglich. Der erforder-
liche Ausgleich ist somit an anderer Stelle zu erbringen.

Im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung wird fir die betroffenen Parzellen die bisherige
Festsetzung (Ordnungsbereich A) zuriickgenommen. Stattdessen sind die Uberwiegenden
Flachenteile dem Wohngebiet zugeordnet und als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
festgesetzt.

Die Parzelle 1397/657 wird dem Ordnungsbereich C zugeordnet und somit die Erhaltung von
Baumen und Strauchern und die randliche Eingrinung des Baugebietes an der Parzelle ab-
gesichert. Unmittelbar an der Grenze stehende B&ume, eingemessen vom Amt fir Stadt-
vermessung und Bodenmanagement, sind zusétzlich als zu erhaltende Bdume festgesetzt.

Fir die beiden westlichen Parzellen Nr. 656/3 und 638/88 sind im Bebauungsplan folgende
Festsetzungen getroffen:

Auf der Parzelle 656/3 ist die Erhaltung von einem vorhandenen Baum aufgenommen. Zu-
satzlich ist die Pflanzung 3 weiterer Baume als AusgleichsmaBnahme (AM 6) im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Auf der Parzelle 638/88 ist die Anpflanzung von 7 Baumen festgesetzt.

AuBer der AusgleichsmaBnahme AM 6 sind die zu erhaltenden Baume auf beiden Grundstu-
cken ebenfalls vom Amt fir Stadtvermessung und Bodenmanagement eingemessen worden.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird der ,neue” Ortsrand markiert und das stédtebauliche
Ziel, das Baugebiet in das Landschaftsbild einzubinden, umgesetzt und dauerhaft gesichert.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung
Bebauungsplan des Bebauungsplans
SEE < T\ .

Gah, Fahe: und Lesungsracht \
zuguristen des Versorqungsragers
il sinan Breda von 3,00 m

Die Parzelle 1400/658 (Quellfassung) steht im direkten Zusammenhang mit dem stadtebauli-
chen Ziel, den westlichen Ortsrand dauerhaft als Eingrinungsstruktur zu erhalten. Mit der
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird diese Parzelle dem Ordnungsbe-
reich C zugeordnet und die Erhaltung sowie die Nachpflanzung vorhandener Strducher und
B&ume abgesichert.

5.8.3. Festsetzung und Konkretisierung der externen Ausgleichsflache Gemarkung Giils, Flur
1, Parzelle Nr. 550 und 551

Im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung erfolgt eine Erweiterung des Geltungsberei-
ches an externen Ausgleichsflachen zur Kompensation des Eingriffes. Die Parzellen 550 und
551 sind mit der Festsetzung ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft” Gberlagert und dem Ordnungsbereich E zugeordnet.

GemaB der Festsetzung sind diese Parzellen von Ackerland in Extensivgriinland umzuwan-
deln.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
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Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

5.8.4.

Festsetzung zum Baumerhalt und Ersatz bei Abgang

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist der Erhalt und Ersatz von abgéngigen Baumen le-
diglich fir den Ordnungsbereich C festgesetzt. In der Planurkunde sind jedoch auch auBer-
halb des Ordnungsbereiches C zu erhaltende Baume dargestellt, fiir die keine Festsetzung

getroffen ist.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans

Die Textfestsetzung Teil C Ziffer 1 ,alt“ regelt
folgendes:

(2) Ordnungsbereich C — Erhaltung von
Baumen und Strduchern

Im Ordnungsbereich C sind die vorhandenen
Straucher und Baume zu erhalten und zu
pflegen.

Abgangige Straucher und Baume sind zu er-
setzen.

Die Textfestsetzung Teil C, Ziffer 3 ,neu”
setzt nun folgendes fest (die Erganzung ist
in kursiver Schrift ausgefuhrt):

(2) Ordnungsbereich C — Erhaltung von
Baumen und Strauchern

Im Ordnungsbereich C sind die vorhande-
nen Straucher und Baume sowie die unver-
siegelten Griinflachen dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Abgangige Straucher und Baume sind in-
nerhalb eines Jahres nach dem Abgang zu
ersetzen.

Bédume als Hochstamm in der Pflanzqualitéat
SU 14-16

Strducher als Solitdrgehdlz in der Pflanz-
qualitat Sol. 3 x vm.B. 150-200

Erhaltung von Bdumen

Die in der Planurkunde auBerhalb des Ord-
nungsbereiches C festgesetzten Bdume
sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
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Abgéngige B&dume sind innerhalb eines
Jahres nach dem Abgang zu ersetzen.

B4dume als Hochstamm in der Pflanzqualitat
SU 14-16

5.9.

Die bisherige Textfestsetzung Nr. 11 ,H6henlage baulicher Anlagen® erféhrt im Rahmen der
1. Anderung und Erweiterung eine Erganzung.

Hoéhenlage baulicher Anlagen

Wesentliches Ziel ist eine Konkretisierung sowie die Schaffung einer eindeutigen Beurtei-
lungsgrundlage bei Vorliegen einer Eckgrundstlickssituation zur Bestimmung der Héhenlage

baulicher Anlagen.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Auszug aus der 1. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans

Die Textfestsetzung Ziffer 11 ,alt“ regelt Fol-
gendes:

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) darf grundsatzlich héchstens 0,50 m
Uber der Oberkante der angrenzenden an-
baufahigen Verkehrsflache hinausragen.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) darf bei talseitiger ErschlieBung
héchstens 0,50 m Uber der Oberkante des
angrenzenden Gelandes hinausragen.

Im Ordnungsbereich 2 gilt folgende abwei-
chende Regelung:

Ordnungsbereich 2

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) muss mindestens 1,0 m unterhalb
der Oberkante der urspringlichen (gewach-
senen) Gelédndeoberflache der angrenzen-
den Parzelle Nr. 610/1 liegen. Die urspring-
liche (gewachsene) Gelandeoberflache ist
definiert Uber die Vermessung vom
17.06.2005. Diese ist den Textfestsetzungen
als Anlage beigefugt.

Die Textfestsetzung Teil A, Ziffer 10 ,neu”
setzt nun Folgendes fest (die Erganzung ist
in kursiver Schrift ausgefihrt):

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) darf grundsatzlich héchstens 0,50 m
Uber der Oberkante der angrenzenden an-
baufahigen Verkehrsflache hinausragen.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) darf bei talseitiger ErschlieBung
héchstens 0,50 m Uber der Oberkante des
angrenzenden Gelandes hinausragen.

Bei Eckgrundstiicken gilt die StraBe als
MaBbezugspunkt, von der die fahrméaBige
ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt.

Im Ordnungsbereich 2 gilt folgende abwei-
chende Regelung:

Ordnungsbereich 2

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) muss mindestens 1,0 m unterhalb
der Oberkante der ursprunglichen (gewach-
senen) Geléandeoberflache der angrenzen-
den Parzelle Nr. 610/1 liegen. Die urspriing-
liche (gewachsene) Gelandeoberflache ist
definiert Uber die Vermessung vom
17.06.2005. Diese ist den Textfestsetzungen
als Anlage beigefugt.
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In der bisherigen Festsetzung Nr. 2 (2) ,H&he baulicher Anlagen*® ist geregelt, dass bei Ge-
bauden, bei denen keine Festsetzung der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE)
in m. U. NN erfolgt, die FOKE bergseitig nicht Gber das urspringliche Gelande hinausragen
darf. In der Textfestsetzung Teil A, Ziffer 10 ,neu” ist die Héhenlage baulicher Anlagen hin-
reichend konkretisiert und geregelt.

Somit entféllt folgender Absatz:

,Bei Gebduden, bei denen keine Festsetzung der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(FOKE) in m. d. NN erfolgt, darf die FOKE bergseitig nicht (iber das urspringliche Geldnde
hinausragen.”

5.10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Durch die 1. Anderung und Erweiterung wird hierzu kein planerischer Handlungsbedarf aus-
gelbst bzw. es besteht keine Betroffenheit.

5.11. Umweltbelange
5.11.1. Betroffenheit der Schutzgiiter geméan § 1 Abs. 6 BauGB

Die realisierte Bebauung mit Nutzungséanderung, Bebauung und Versiegelung hat zu einer
Veranderung des vorher landwirtschaftlich genutzten und im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan festgesetzten Ordnungsbereich A gefihrt.

Es besteht eine mittlere Eingriffserheblichkeit fur:

Y Biotoppotential:
Mit der Anlegung von gestalteten Gartenflachen auf der Parzelle 654/2 und 656/3
sind 2 dltere Baume (Eichen) gerodet worden. Ferner wurde einem Zwiesel die ge-
samte Krone entfernt. Dieser Eingriff an 3 Baumen ist auszugleichen.

Y Boden:
Im Anderungsbereich sind keine Aufschiittungen und Abgrabungen vorgesehen. Die
gartnerische Nutzung, insbesondere auf den Parzellen 654/2 und 656/3 fihren zu ei-
nem Eingriff in das Bodenpotential mit hohem Schutzbedurfnis, der auszugleichen ist.

Y (Grund-)Wasserhaushalt:
Die géartnerische Nutzung und Gestaltung der Gartenbereiche erhéht den Versiege-
lungsanteil (Wege, Terrassen, Mauern) und reduziert die gleichméaBige Versickerung
von Niederschlagswasser in die belebte Oberbodenzone. Dieser Eingriff ist durch die
Aufwertung von Béden an anderer Stelle auszugleichen.

Unterhalb der Erheblichkeitsschwelle beziglich:
Y Boden: Gartnerische Nutzung und Gestaltung von Gartenflachen
Y Biotoppotential:

Inanspruchnahme von zuvor landwirtschaftlich gepragten Flachen mit hoher Pflegein-
tensitat (Rasen, Beete, siedlungsbestimmte Flachen)
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Y Klima:
Die offene Bauweise erhalt die Mdglichkeit des Abflusses oberhalb gebildeter Frisch-
luft

Y Landschafts- und Ortsbild:
Mit der Festsetzung Ordnungsbereich C, den Erhaltungsfestsetzungen fiir Baume
und der Neupflanzung auf den Parzellen 656/3 und 638/88 wird das Planungsziel,
den Ortsrand an der Westseite des Plangebietes dauerhaft einzugriinen, erreicht und
planungsrechtlich gesichert.

5.11.2. Fachbeitrag Artenschutz/ Naturschutz

Grundlage bildet der § 44 Abs. 1 BNatSchG: Zugriffsverbote (Verbot von Tétung, erheblicher
Stérung, Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten, Beschadigung geschiitzter
Pflanzen und ihrer Standorte).

Der Anderungsbereich beriihrt keine Schutzgebiete gemaB der FFH- bzw. Vogelschutz-
Richtlinie. Die Zwergfledermaus (Art der FFH-Richtlinie) jagt entlang der Trierer StraBe; ihre
Quartiere befinden sich innerhalb des Siedlungsbereiches.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans beriihrt Planungen, Nutzungsrege-
lungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Diese
Anderungen bedingen eine Anpassung der Eingriffsbilanzierung und der AusgleichsmaB-
nahmen und sind in der landespflegerischen Stellungnahme aufgezeigt.

5.11.3. Folgenbewailtigungskonzept fiir die Beeintrachtigung von Schutzgiitern

Die Bebauung nach Bebauungsplan und die Versiegelung flihren nicht zu einer grundsatzli-
chen Veranderung des auch schon vorher baulich und géartnerisch genutzten Plangebietes.
Eine Beeintrachtigung von Schutzgltern, die ein Folgenbewaltigungskonzept erfordern, ist
nicht gegeben. Die unter 5.11.1 benannten Eingriffe werden durch die getroffenen Festset-
zungen kompensiert. Hierzu gehdren insbesondere die Festsetzungen an der Westseite des
Plangebietes und die Ausweisung des Ordnungsbereiches E.

5.11.4. Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Eingriffe im Sinne des BNatSchG sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen (§ 14 Abs. 1 BNatSchG).

Nach der Eingriffsbilanzierung werden die Eingriffe aus
- Versiegelung
- Strukturverlust
- Strukturverlust Baume

durch die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen (siehe Eingriffsbilanzierung
aus der Landespflegerischen Stellungnahme zur Anderung und Erweiterung Nr. 1).
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5.11.5. Immissionsschutz

Durch die 1. Anderung und Erweiterung wird hierzu kein planerischer Handlungsbedarf aus-
gelbst bzw. es besteht keine Betroffenheit.

5.11.6. Altlasten

Durch die 1. Anderung und Erweiterung wird hierzu kein planerischer Handlungsbedarf aus-
gelbst bzw. es besteht keine Betroffenheit.

6. TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN, SONSTIGE GEEIGNETE MAB-
NAHMEN ZUM AUSGLEICH UND ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5 verwiesen.

6.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Durch die 1. Anderung und Erweiterung wird hierzu kein planerischer Handlungsbedarf aus-
gelbst bzw. es besteht keine Betroffenheit.

6.3. Landespflegerische Festsetzungen

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.8 verwie-
sen.

6.4. Hinweise: Hier vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete MaBnah-
men zum Ausgleich

Durch die 1. Anderung und Erweiterung werden die Parzellen 550 und 551, Flur 1, Gemar-
kung Guls, als Ausgleichsflachen ausgewiesen. Die Flachen sind im Eigentum der Park
Wohnbau GmbH. Zur Absicherung der AusgleichsmaBnahmen ist die Umsetzung vertraglich
zu regeln.

6.5. Monitoring

GemaB der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sind geméaB Nr. 3b die ge-
planten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung der
Bauleitplane anzugeben (Monitoring).

Monitoringstelle

Die Federfuhrung des Monitoring ist bei der Stadtverwaltung Koblenz angesiedelt.

Von diesen Stellen werden Hinweise der entsprechenden Behdrden, Verbande und Privat-
personen sowie eigene umweltrelevante Erkenntnisse bezilglich der Auswirkungen des Bau-
gebietes gesammelt, nach Erheblichkeit beurteilt und, wenn erforderlich und mdglich, ggf.
unter Beteiligung der jeweils zustandigen Behdérden, entsprechende MaBnahmen sowie der
zustandige MaBnahmentrager fir die Umsetzung der MaBnahme vorgeschlagen.
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Uberwachungsinhalte und —beteiligte

Was Wer
Landespflegerische Planin-  Stadtverwaltung Koblenz
halte

Uberwachungsverfahren

Im Wesentlichen besteht vorliegend eine Uberwachungspflicht fir die geanderten landes-
pflegerischen Planinhalte. Die Stadtverwaltung Koblenz wird die Uberwachung tbernehmen
und durchfiihren. Eine nachhaltige und dauerhafte Sicherung und Uberwachung kann somit
vorausgesetzt werden.

Uberpriifung

Die erste Uberpriifung der Auswirkungen der MaBnahme wird 1 Jahr nach Umsetzung der
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans durch die Stadtverwaltung vorgenom-
men.

Die bis dahin von den Uberwachungsbeteiligten vorgetragenen oder ansonsten bekannt ge-
wordenen umweltrelevanten, zum Zeitpunkt der Planung nicht zu erwartenden Auswirkungen
werden hinsichtlich ihrer Erheblichkeit bewertet.

Das Ergebnis der ersten Uberpriifung wird dokumentiert.

Die zweite Uberpriifung erfolgt spatestens 5 Jahre nach der Umsetzung der 1. Anderung und
Erweiterung des Bauleitplanes. Das Uberpriifungsverfahren und evtl. steuernde MaBnahmen
werden wie bei der ersten Uberpriifung abgewickelt. Das Ergebnis wird abschlieBend doku-
mentiert.

Es wird auf die grundsétzliche Pflicht der Behérden verwiesen, die Stadt nach Abschluss des
Verfahrens zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiih-
rung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt hat (§ 4 (3) BauGB).

7. GESCHLECHTERGERECHTIGKEIT (GENDER CHECK)

Gender Mainstreaming steht fir die Chancengleichheit/Gleichberechtigung flir Frauen und
Manner. Ubersetzen kann man Gender mit ,sozialem Geschlecht”, dem Zusammenleben
und Arbeiten von Frauen und Méannern. Mainstream kann mit dem Begriff "Hauptstrom"
Ubersetzt werden. Beides zusammen will die Anliegen von Frauen und Mannern gleicherma-
Ben und querschnittsorientiert in alle Entscheidungsprozesse aufnehmen.

Grundlage fiir Gender Mainstreaming sind deutsche und européische Gesetze. Im Grundge-
setz der Bundesrepublik Deutschland ist die Gleichberechtigung von Frauen und Mé&nnern
als Staatsziel in Artikel 3, Absatz 2 formuliert: "M&nner und Frauen sind gleichberechtigt".
1994 wurde der Grundgesetzartikel im Zuge der Verfassungsreform erganzt. Seitdem heiBt
es weiter: (...) ,Der Staat férdert die tatsachliche Durchsetzung der Gleichberechtigung von
Frauen und Mannern und wirkt auf die Beseitigung von Benachteiligungen hin.” Die ,Chan-
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cengleichheit®, u.a. zwischen Mannern und Frauen, ist dartiber hinaus als abwagungserheb-
licher Belang in § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB integriert und als solcher in den Bauleitplanverfahren
zu berlcksichtigen.

Ziel des Gender Mainstreaming in der Bauleitplanung ist es, eine gleichstellungsorientierte
Planung durchzufiihren, die rdumliche Angebote flir verschiedene Gruppen und Alltagssitua-
tionen schafft.

Durch die vorliegenden Planinhalte der 1. Anderung und Erweiterung wird kein Untersu-
chungserfordernis im Hinblick auf etwaige Auswirkungen flr das Gender Mainstreaming
ausgeldst. Die zur Anderung anstehenden Planinhalte bertihren nicht die Belange der Ge-

schlechtergerechtigkeit und entfalten somit keine Auswirkungen.

8. QUANTITATIVE AUSWERTUNG DER 1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BE-
BAUUNGSPLANS

Planinhalt Flache in m?2 gemaB rechts- | Flache in m2 gemaB 1. Ande-
verbindlichem Bebauungs- rung und Erweiterung des
plan Bebauungsplans

Anpassung an die erfolgte

Bodenordnung im Bereich

der festgesetzten 6ffentli- rund 370 m2 rund 370 m2

chen Granflache mit der (Parzelle 638/89 im Plange-

Zweckbestimmung Spielplatz biet)

Anpassung der im rechts-
verbindlichen Bebauungs-
plan an der Westseite des
Plangebietes festgesetzten
AusgleichsmaBnahmen an
die Eigentumsverhaltnisse

rund 1.750 m2

rund 1.750 m2
(Parzellen 654/3, 654/5,
654/6, 1475/654, 654/2,

656/3, 638/88)

Anpassung eines Baum-
standortes an die 6rtlichen
Gegebenheiten

(Parzelle 638/10)

(Parzelle 638/10)

Erweiterung des Geltungsbe-
reiches entlang der Trierer
StraBe

rund 29.570 m2

rund 31.730 m?
(Einbeziehung der anteiligen
Trierer StraBe, Parzelle 804/7)

Erweiterung der externen
Ausgleichsflache Gemar-
kung Guls, Flur 1, Parzelle
Nr. 550 und 551

2.978 m?
(Parzelle 1327/2, 1327/3)

5.417 m2
((Parzelle 1327/2, 1327/3, 550,
551)
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9. BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaBnahmen i.S. des § §45 ff BauGB, wodurch nach Lage, Form und
GroBe fir die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaBige Grundstlicke entstehen, sind
nicht notwendig.

10. KOSTEN

Fir die Stadt Koblenz fallen mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans keine
Kosten an.

Alle mit der 1. Anderung und Erweiterung verbundenen Planungs- und Umsetzungskosten
werden durch den Investor Gbernommen.

11. GRUNDLAGEN

- Auszug Flachennutzungsplan, Stadt Koblenz
- Katasterplan

- Landespflegerische Stellungnahme

- rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Koblenz, den 18.04.2019

Dipl.-Ing. Alfred Klabautschke

Anhang: Begriindung zum Ur-Plan
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TEIL A STADTEBAULICHER TEIL

1. Erfordernis der Planung

Die Stadt Koblenz beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 178
. eilbereich der Schonstatt-Schwestern Trierer Stralle”

Mit der Einleitung des Bauleitpanverfahrens strebt die Stadt als Ubergeordnetes
stadtebauliches Planungsieitziel die Wiedernutzung einer innerstadtischen
.orachfldche” an. Bisher diente das zur Uberplanung anstehende Gelande als
geistliches Schulzentrum. In Folge der Nutzungsaufgabe werden die zum Schui-
geldnde gehdrigen Grundstlcke durch einen Privatinvestor erworben, der nun ei-
ne Siediungsentwickiung in Form der Wohnbebauung auf dem Grundstiick vor-
sieht.

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen, wie etwa die Lage des Plangebietes in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Schitzenplatz (= heranriickende Wohn-
bebauung” und immissionsschutzrechtliches Konfliktpotential), sowie die Gréfle
des Plangebietes begrinden ein stadtebauliches Planungserfordernis, um den
Anforderungen an eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gerecht werden
zu konnen. Zwecks Herbeiflhrung einer fach- und sachgerechten Konfliktbews!-
tigung ist der Einsatz eines stadtebaulichen Steuerungsinstrumentariums drin-
gend geboten.

Mit der (Re)Aktivierung der Fldchen soll das Planungsleitziel des § 1 (6) Nr. 4
BauGRB nach Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Oristeile umgesetzt werden. Unter Berlcksichtigung des Optimie-
rungsgebotes nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden ist die Ausrich-
tung der Bauleitplanung auf innerbriliche Bereiche anstelle der Neuplanung ,neu-
er” Bauflachen ein Vorrang einzurdumen,

Im vorliegenden Fall fihrt die angestrebte Bauleitplanung auch zu einer Aufwer-
tung bzw. Erhaltung des Ortsbiides. Die angestrebte Folgenutzung wirkt dem Ent-
stehen einer verwilderten" Brache entgegen. Hierzu gehdrt auch, dass ein Teil
der vorhandenen Gehoiz- und Baumbesténde erhalten werden soll. Dieser kon-
zeptionelle Ansatz basiert auf dem grundsétzlichen Planungsgedanken aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan. Dieser gibt als planerisches Leitziel neben der
baulichen Nutzung auch eine Vernetzung der Grinzige vor. Hierzu ist die beste-
hende Vegetation auf dem Geldnde aufgenommen und bewertet worden. So be-
finden sich insbesondere an der West- und Ostseite des Plangebiets Geholz-
gruppen und &ltere BAume, die dem Areal einen parkartigen Charakter geben
und erhalten bleiben sollen. Auf diese Weise wird neben der Erhaltung der stadt-
dkologischen Bedeutung als Lebensraum fir Kleinlebewesen auch ein wesentli-
cher Beitrag fiir die Erzeugung einer Wohnumfeldqualitat geleistet.

Ebenso sprechen die aus der vorherigen Nutzung bzw. der innerértlichen Lage
bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen fir eine Bebauung des shemali-
gen Schulgeldndes. Die angestrebte Bebauung stelit eine ,optimierte” Ausnut-
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zung der bestehenden Einrichtungen der Ver- und Entsorgungseinrichtungen im
Bereich der ,Trierer Stralle” und des ,Anton-Reuter-Weges" dar. Dieser Belang
entspricht dem in § 1 (5) Nr. 2 BauGB verankerten Prinzip nach Umsetzung einer
moglichst kostenglinstigen Bebauung. Hierzu gehdrt auch die Ausnutzung beste-
hender Infrastruktureinrichtungen im Hinblick auf die Umsetzung einer moglichst
kostengiinstigen Erschlielung.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zul&ssigkeit
baulicher Anlagen soll unter Berlicksichtigung der bestehenden Nachbarnutzun-
gen eine nachhaltige und stadtebaulich geordnete Entwicklung in diesem Teilge-
biet gewahrleistet werden.

2 Verfahrensrechtliche Aspekte

Der Rat der Stadt Koblenz hat die Aufstellung des Bebauungsplans wahrend der
Sitzung am 18.11.2004 beschlossen.
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Stadtebauliche Rahmenbedingungen

3.1. Lage des Plangebietes

Das im Eigentum der Park Wohnbau GmbH befindliche Gelande umfasst eine
Fidche ca. 2,12 ha.

in den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Parzellen 1400/658,
1476/654, 1475/654, 1397/657, 656/2, 610/1 und die Parzelle 740/2 (Anteil des
Anton-Reuter-Wegs) mit einbezogen, so dass der Bebauungsplan eine Fliche
von rund 2,95 ha umfasst.

In Einzelnen gehdren folgende Parzellen zum Geltungsbereich:

Gemarkung | Fiur Parzelle | Bemerkung
Metternich 2 £38/8 Schule
Metternich 2 636/1

Metternich 2 1479/638

Metternich 2 621

Metternich 2 620

Metternich 2 618/1

Metternich 2 740/2 anteilig (Anton-Reuter-Weg)
Metternich 2 610/1 Schiefistand
Metternich 2 651/3

Metternich 2 651/4

Metternich 2 651/5

Metternich 2 656/2

Metternich 21 1475/654

Metternich 21 1476/654

Metternich 21 1387/657

Metternich 21 1400/658 | Wasserversorgung
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Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Stadtteils Koblenz-
Metternich.

nalsyee BRn

xu.e\ p

Abb 1. Lage des Plangebietes, Quelle Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz, TK 25
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Die Abgrenzung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

3

:j_: u
RS

i

D‘ope}l:

Abk 2.; Lage des Plangebietes
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3.2 Verkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die ,Trierer Strale* an, (iber die auch die
derzeitige Erschlielung des Schulgeldndes erfolgt. Insgesamt schiieRen derzeit 4
Grundstiuckszufahrten/Zugange an die ,Trierer Stralle® an, die sich auf die
Grundstiicksldnge von ca. 175,00 m verteilen. Die nordéstliiche Zufahrt fuhrt zur
rickwartigen Hofflache der Schule und dient ebenso als Zufahrt fiir die Trafosta-
tion und das Grundstiick 367/1. Die anderen Anbindungen fihren zu den Gebau-
den und den PKW-Stellplatzen.

i
SRR B

S

Bitd 1. Nordostliche Zufahrt Biid 2 Rickwartiger Schulhof

Bild 3: Zugang zum Schulgebiude Biid 4 Zufahrt Parkplatz und Zugang Gebaude
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Bild 5: Trierer Strale in Richtung des Baugebiets Bild 6 Trierer Strale In Richtung Siadt Koblenz

Fine weitere Anbindungsmoglichkeit besteht im Bereich des ,Anton-Reuter-
Weges®, welcher nordlich des Plangebietes verlduft. Insgesamt weist das Plan-
gebiet glnstige Voraussetzungen fur die Anbindung an das Ubergebietliche Stra-
Rennetz auf. Die zur Verfugung stehenden Anschlussmdglichkeiten weisen eine
ausreichende Leistungsfihigkeit auf, um den anfallenden Verkehr des kinftigen
Wohngebietes aufnehmen zu kénnen.

3.3 Nutzung

Die Umgebungsbebauung ist im wesentlichen durch das Nebeneinander der
Wohnnutzung und dem Schitzenplatz einschlieflich Vereinsheim der St. Se-
bastianus Schitzenbruderschaft gekennzeichnet. Der Schitzenplatz grenzt
nordwestlich unmittelbar an das Plangebiet an.

Die SchieRstandaniage sowie das Vereinsheim werden regelmafig durch die Mit-
glieder und Géste fir den Schiefbetrieb genutzt. Hierzu gehdért die Nutzung an
Werktagen ebenso wie an Sonn- und Feiertagen.

Darliber hinaus finden im Jahr mehrfach Veranstaltungen und Feste der Schit-
zengeselischaft wie etwa St. Sebastianus-Feier mit musikalischer Darbietung in
der Halle, Ostereierschieften, Vereinsmeisterschaften, Blrgerschiellen etc. statt.
Dabei kénnen die vorgenannten Nutzerzeiten Uberschritten werden, wobei die
Nutzung nicht nach 20.00 Uhr stattfindet.

Wahrend den Veransialtungen wird auch eine Auflenterrasse Ostlich vor dem
Vereinsheim saisonal (Frihjahr/ Sommer) genutzt.

Auf dem Festplatz westlich vor der Terrasse finden u.a. die Krénungszeremonien
statt. In der Regel dient diese Freiflache als Stellplatzflache (ca. 20 Stellplatze)
fur Vereinsmitglieder, Géste und Besucher der Schie3sportanlage. Gelegentlich
dient diese Flache der Jugend auch als Ballspielflache (Fulball- und Basketball-
flache). Bei einer groflen Veranstaltung wird gemaf Angaben des Vereins auf der
Freifiiche ein Festzelt errichtet.

Bei dem SchieRstand handelt es sich um eine vollkoemmen gedeckte Anlage mit
10 Einzelstanden. Auf der Anlage sind KK-Kurz- und Langwaffen zugelassen. In
Erganzung zum bestehenden Langwaffenstand kommt ein Kurzwaffenstand. Die
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Anlage ist auch geschlossen und in massiver Bauweise errichtet. Auf dieser An-
lage konnen Kurzwaffen aller Kaliber sowie grolkalibrige Waffen geschossen
werden.

Nérdlich auf der gegenitberliegenden Seite des ,Anton-Reuter-Weges* befindet
sich beidseitig der ErschlieBungsstrafie ,Auf der Ochsenhell" eine Wohnbebau-
ung.

Mit der Errichtung des Schulkomplexes ist das Gelande in der Vergangenheit
stark terrassiert worden, so dass sich heute gré3ere Béschungen gerade in den
Bereichen mit vorfinden, in denen auch die raumpragenden Gehélz- und Baum-
gruppen zu finden sind.

An der Ostseite befindet sich auf der Parzelle 638/1 eine Trafostation der KE-
VAG. Von der Trafostation fahrt ein 20 Kv-Leitung zum Bundeswehrlazarett.
3.4 Umwelireievante Beiange

Immissionsschutz

Ein Konfliktpotential beinhaltet die rdumliche Nahe des geplanten Wohngebietes
zu dem bestehenden Schitzenplatz.

im Hinblick auf die Beurteilung der Gewahrleistung gesunder Wohnverhaitnisse
ist durch das Ingenieurbliro Paul Pies, Boppard-Buchholz eine gutachterliche
Stellungnahme zu den Gerduschimmissionen des Schitzenplatzes auf das ge-
plante Wohngebiet erstelit.

Aufgrund der zu erwartenden Gerduschimmissionen vom Schiefiplatzgelande,
aus dem Schiitzenhaus mit integrierter Bewirtschaftung und dem Vorplatz (,Fest-
platz*} sind diese an der nachstgelegenen vorhandenen und geplanten Nutzung
ermittelt und beurteilt.

Das Gutachten kommt in zusammengefasster Form zu folgenden Ergebnissen;

o Bei Ublicher Nutzung des Schiltzenhauses wird der jeweils zuldssige Ta-
gesimmissionsrichtwert eines reinen Wohngebietes (WR) von 50 dB(A)
und eines allgemeinen Wohngebietes (WA) von 55 d(B)A an der néchst-
gelegenen vorhandenen und geplanten Nutzung eingehalten, wenn die
Fenster im Saal und der Gaststatte geschlossen bleiben.

« Der jewelils zuldssige Nachtimmissionsrichiwert eines WR von 35 dB(A)
und eines WA von 40 d(B)A an der nachstgelegenen vorhandenen und
geplanten Nutzung wird nicht eihgehalten, selbst wenn die Fenster im
Saal und der Gaststatte geschlossen bleiben. Hier sind auch die Park-
platzgerduschimmissionen beachtlich, da Spitzenwertiberschreitungen
bei An- und Abfahrt von Besucher-Pkw zur Nachizeit von Besucher-Kfz
auftreten. Bei kleineren Veranstaltungen wie etwa Treffen der Vereinsmit-
glieder ohne laute Musik werden die Richtwerte eingehalten.

o Bei getffneten Fenstern an der Stdseite des Gaststattenbereiches sind
Richtwertiberschreitungen auch zur Tageszeit zu erwarten.

e Bei gréferen Veranstaltungen ggf. mit Festzelt und Musikdarbietungen
sind im geplanten Wohngebiet erhebliche Richtwertiiberschreitungen zu

ingenieurbiiro Alfred Kiabautschke, Krummenstiicke 3, 56154 Boppard-Buchholz
Tel. 06742-941080, Fax. 06742-841088, emait: ingenieurbuero-klabautschke@t-online.de



Bebauungsplan Nr. 178 11
Teitbereich des Gelandes der Schonstatt-Schwestern Trierer Stralle, Stadt Koblenz

erwarten. Dies ist auch der Fall, wenn der hohere Tagesimmissionsricht-
wert fur seltene Ereignisse der TA Larm zugrunde gelegt wilrde. Bei ent-
sprechenden Veranstaltungen in der Nacht treten im gesamten Plangebiet
Richtwertlberschreitungen auf.

» Die Gerauschimmissionen aus der Schielstandanlage fur KK-Lang- und
Kurzwaffen liegen gemafl den Messwerten selbst im ungiinstigsten Be-
reich des Plangebietes (= Sudostgrenze) auch bei extrem hohen Schuss-
zahlen zur Tageszeit im zuldssigen Bereich. Eine Uberschreitung findet
lediglich dann statt, wenn innerhalb des Langwaffenstandes groRRkalibrige
Langwaffen eingesetzt wirden, wéren Richtwertiberschreitungen zu er-
warten.

Die gutachterlichen Ergebnisse zeigen, dass zur Gewahrieistung eines vertragli-
chen Nebeneinanders immissicnsschutzrechtliche MaRnahmen erforderlich sind.
in diesem Zusammenhang wird auf die Ausfithrungen in Kapitel 7.10 der Begriin-
dung verwiesen.

Quellfassung

Auf der Parzelle 1400/658 befindet sich eine Quellfassung zur Einspeisung in den
Hochbehélter unterhalb des Plangebiets. Die Zuleitung zum Hochbehaiter verlauft
durch das Plangebiet. Ein Leitungsrecht existiert nicht. Die EVM hat bereits mit-
geteiit, dass die Neuverlegung der Einspeisung in der &ffentlichen Verkehrsflache
erfolgen soll. Im Bebauungsplan ist der Quellbereich nachrichtlich aufgenommen
worden. Die Trassenfihrung der Einspeisung erfolgt Uber mit Leitungsrecht gesi-
cherte Trasse auf privater Fldche sowie in &ffentlichen Verkehrsraum zum WHB.

Natur und Landschaft

Im Rahmen der Ausarbeitung des landespflegerischen Planungsbeitrags wurde
Kurzbeschreibung der Struktur- und Nutzungskartierung zum Zustand von Natur
und Landschaft vorgenommen.

Die Ein- und Durchgriinung ist in Form von Strauch- und Baumhecken von Gber-
wiegend standortfremden Ziergehdlzen (Schneebeere, Forsythie, daneben Berg-
Ahorn, vereinzelt Eberesche, Hasel, Hartriegel) dominiert. Lediglich im Randbe-
reich kommen Wildarten wie die Nesselblattrige Glockenblume (Campanula tra-
chelium) auf. Weniger anspruchsvolle Heckenvége! wie die Gartengrasmiicke
kénnen diese Struktur nutzen. Hinzu kommen eine hohe Pflegeintensitét der Ra-
sen- und Pflanzfldichen sowie ein hoher Versiegelungsanteil (ca. 5000 m?).
Gleichwoh! gibt es wenige ruhige, nahezu kontemplative Orte mit einer waldarti-
gen Atmosphéare. Ungenutzte Bereiche sind auf Randflachen (Rain bzw. Wiese,
ruderalisiert) beschrankt. Randeffekte und kleinrdumige Ausbildung schranken
die Lebensraumeignung fir anspruchsvollere Arten ein, so dass sich hier besten-
falls Arten mit einer mittleren Lebensraumbindung einnischen kdnnen. Innerhalb
dieses Kulturbetonten Umfeldes sind die alten Laubbdume hervorzuheben, die als
Lebensraum flur Waldvogel mittlerer Bindung fungieren (u.a. Buntspecht).
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Anhand der faunistischen Zufallsfunde werden Beziehungen zum Umfeld erkenn-
bar. So sind die an den Gebduden nistenden Rauchschwalben auf unbefestigte
Flachen (Wirtschaftswege) der freien L.andschaft angewiesen, wo sie Nistmaterial
finden. Wiederholte Flugbewegungen zeigen die komplexartige Nutzung des
Plangebietes und des gegenlberliegenden Klostergeldndes (z.B. Griinspecht)
an.

Schutzgebiete

Gemdl den Ausflhrungen des Ingenieurbiiros Witt, Jehle und Kriechbaum vom
Mai 2005 befindet sich das Plangebiet in einer Wasserschutzzone I b.

Alflasten

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind gemall § 1 (6) Nr. 1 BauGB die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevilkerung zu gewéhrieisten.

Hinzu treten nach § 1 (8) Nr. 7 die Belange des Umweltschutzes.

Dies bedeutet, dass der Bauleitplan keine Nutzung vorsehen darf, die mit einer
vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar ist,

Da konkrete Hinweise und Anhaltspunkie ber das Vorhandensein méglicher Alt-
fasten im nordéstlichen Teil des Plangebietes vorhanden sind, wurde die Erstel-
lung einer tiefergehende Untersuchungen notwendig. Nach vorliegenden informa-
tionen soll es sich bei der Verdachisfidche um die Ablagerung einer ehemaligen
wilden Mulikippe handeln. Die Grifie der Verdachtsfldche betragt ca. 4.300 m2,
Begrenzt wird die Flache durch den Anton-Reuter-Weg, das Gelande des Schiit-
zensvereins, die Béschung zum Geldnde der Schonstatt-Schwestern und die be-
stehende Bebauung der Anton-Reuter-Strale.

Der Investor hat zur Kidrung Uber Art und Umfang der Altlast und Uber das mégii-
che Gefahrdungspotential in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Koblenz
und der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord das Ingenieurbiiro Geotech-
nik Ingenieure GmbH, Koblenz, beauftragt.

Das ingenieurblro hat zur Uberpriifung des Verdachts auf Altablagerungen eine
orientierende Untersuchung durchgeflihrt.

Das Gutachten kommt in zusammengefasster Form zu folgenden Ergebnissen:

« im Bereich der Untersuchungsflache wurden im sldwestlichen Bereich
anthropogene Veranderungen in Form von Aufflilungen erkundet,

e das in den Auffiliungen enthaitene Schadstoffinventar Uibersteigt verein-
zelt die fur ein Wohngebiet zuldssigen Prifwerte des ALEX Merkblattes
02 fur den Wirkungspfad ,Boden — Mensch® bzw. Prifwerte der BBo-
denSchV fir den Wirkungspfad ,Boden — Pflanze”,

e bei Realisierung des Wohngebietes ist die Sanierung der Auffillung aus
gutachterlicher Sicht zu empfehlen,

¢ wirkungsvolle Sanierungsmaflnahmen sind entweder Dekontaminations-
oder Sicherungsmafnahmen,
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e da die Auffillungen augenscheinlich lokal begrenzt sind, empfiehlt der
Gutachter die Auffidiungen im Vorfeld der Bebauung, spatestens jedoch
im Zuge der Bebauung zu separieren und entsprechend ihrer Einstufung
zu verwerten bzw. zu entsorgen. Hierzu fithrt das Gutachten aus, dass die
Auffiliungen einer geeigneten Entsorgung in Form der Zufiihrung in eine
Deponie zu entsorgen sind.

¢ alternativ zu diesen Mafinahmen ist aus umwelttechnischer Sicht der
Verbleib der Auffiliungen im Untergrund mit Einschrankungen und Zu-
satzmafBnahmen maglich. Hierfir ist die Méglichkeit des direkten Kontak-
tes zu unterbinden. Die Aufflllungen sind in geplanten Freiflachen bis zu
einer Tiefe von rund 0,5 m zu entfernen und durch unbelasteten Boden zu
ersetzen. Erganzend ist vor der Verflllung der Aushubbereiche mit unbe-
lastetem Boden die Verlegung eines Geovlies im Ubergangsbereich zu
den Aufflllungen zu empfehlen. Bei dieser Variante kann ggf. eine Eintra-
gung in das Altlastenkataster erforderlich werden.

Fur das vorliegende Bauleitplanverfahren und die angestrebte Umsetzung erge-
ben sich hieraus folgende Konsequenzen:

Die mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten Flachen sind im Bebauungsplan
zu kennzeichnen. Zentrale Aufgabe der Kennzeichnung ist die Hinweis- bzw.
Warnfunktion fur die dem Bebauungsplan nachgeschalteten Verfahren auf mogli-
che Gefahrdungen. Insbesondere Bauherren und Eigentlimer sowie Trager 6f-
fentlicher Belange werden auf diese Art auf gewisse Risiken hingewiesen, die bei
einer mdglichen Uberplanung oder gar Bebauung zu beriicksichtigen sind.

Eine mégliche Sanierung der Altlast ist gemaR den Ausfiihrungen des Gutachters
technisch und rechtlich moglich. Somit ist eine wichtige Voraussetzung fur die
Beachtung des Vorsorgeprinzips und des Grundsatzes flir einen vorbeugenden
Umweltschutz gegeben.

Die Sanierung wird durch sonstige 6ffentlich-rechtliche Regelungen in Form eines
stadtebaulichen Vertrags sichergestellt. Somit ist gewahrleistet, dass von der Alt-
last keine Gefahrdung flr die kiinftige Nutzungen ausgehen.

Der Abschlufy des stadtebaulichen Vertrages in Zusammenhang mit der Sanie-
rung von Altlasten erfolgt unter Einbeziehung der zusténdigen Fachbehérden. Im
Vertrag werden auch die Regelungen zur Kostentragung aufgenommen.

3.5 Umweltvertriglichkeitspriifung

Nach Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum UVP Gesetz besteht die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls’ beim Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art soweit der jeweilige Prirfwert fur
die Vorprifung erreicht oder Giberschritten wird und fur den in sonstigen Gebieten
ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt wird. Im vorliegenden Fall
werden digse Voraussetzungen bzw. die definierten Werte nicht erfiillt, so dass
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles bzw. eine Umweitvertraglichkeitspri-
fung nach MaRgabe des UVPG nicht durchzufiihren ist.
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4. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stelit das Plangebiet als
Sonderbaufliche dar. Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit
nicht entsprochen. Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt
im Parallelverfahren nach den Grundzlgen des § 8 (3) BauGB.

Abb 3.: Ausschnitt aus FNP
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5. Stadtebauliche Planungsieitziele

Aus den gewonnenen Erkenntnissen der durchgefuhrien Bestandsaufnahme und
—analyse sind fur die Entwicklung des Baugebiets folgende Leitziele zu formulie-

ren:

L

Bereitstellung von stadinahen Wohnbaufldchen,

Schaffung eines vertraglichen Nebeneinanders von (heranriickender)
Wohnbebauung und angrenzendem Schitzenplatz durch immissions-
schutzrechtliche Mafinahmen in Form von passiven und aktiven Larm-
schutzmalinahmen,

schwerpunktmafige Herausbildung einer aufgelockerten Bauweise in
Form der Einzel- und Doppelhausbebauung

Beschriankung der verdichteten Bebauung in Form von Mehrfamilienhau-
sern mit Begrenzung der Gebadudekubatur und unter Berlicksichtigung der
Topographie,

funktionsgerechter Ausbau der Erschliefungswege,
Gewdhrleistung einer funktionsgerechten Anbindung an die ,Trierer Stra-

Re" sowie ,Anton-Reuter Weg“ unter Berticksichtigung einer (optionalen)
Nutzbarkeit durch den OPNV,

Erhaltung und Ausbau des Wegenetzes zwecks Sicherstellung der fulblau-
figen Erreichbarkeit,

wirkungsvolle Einbindung in das Ortsbild durch Steuerung der Hohenent-
wicklung baulicher Anlagen, gestalterischer Vorgaben sowie dem (teilwei-
se) Erhalt von Geholz- und Baumbestanden,

ablesbare Gliederung von Nutzungsbereichen sowie eine Steigerung der
Erlebbarkeit und der Attraktivitat des Ortsbildes,

Ingenieurbiiro Alfred Klabautschke, Krummenstiicke 3, 56154 Boppard-uchholz
Tel. 08742-941080, Fax. 06742-941088, email: ingenieurbuero-klabautschke@t-online.de



Bebauungsplan Nr. 178 16
Teitbereich des Gelandes der Schénstatt-Schwestern Trierer Strafle, Stadt Koblenz

6. Stadtebauliches Konzept

Die stédtebautiche Gliederung des Plangebiets wird von der Exponierung, der
Héhensituation und Anbindung an das Straflennetz und Ver- und Entsorgungslei-
tungen bestimmt. Das Plangebiet fallt mit rund 7 % von West nach Ost, was einer
tatsdchlichen Hohendifferenz von rund 14 m entspricht.

Ausgangspunkt fir die Gliederung des Plangebiets ist die Absicht, Gberwiegend
Baugrundstlicke fir freistehende Einfamilienhduser (EFH), Doppelhduser (DH)
und einer begrenzten Anzahl von Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Die zugrunde
gelegten Grundstlcksgréfien mit einer Grundstickstiefe von ca. 23,00 bis 30,00
m liegen bei dem freistehenden EFH zwischen 450 und 700 m? und fir die DH-
Halfte zwischen 270 und 320 m?2

Die Haupterschliefiungstrasse mit zwei Anbindungspunkten an die ,Trierer Stra-
Re“ ist in threr Lage so gewahlt, dass zum Einen die zu erhaltenden Gehdlzstruk-
turen in die Grenzbereiche der neuen Grundsticke eingebunden sind und zum
Anderen die sich ergebenden Grundstiickstiefen einen sinnvollen Grundstiickzu-
schnitt zulassen. Im Kernbereich wird die innere Erschlielung Uber einen Er-
schlielungsstutzen mit integriertem Wendehammer gewahrieistet und fur die an
die Trierer Stralle angrenzenden Grundstlicke eine Zufahrt von der Nordseite
ermaglicht.

Der &stliche Stralenanschluss an die ,Trierer Stralle” ist als Hauptzufahrt zum
Plangebiet zu bewerten, Mit der Anordnung von Mehrfamilienhdusern am unmit-
telbaren Eingang zum Baugebiet werden auch die vermehrten Fahrzeugbewe-
gungen auf den Eingangspunkt begrenzt. Im Hinblick auf den erhéhten Park-
raumbedarf und der Anbindung des Fulwegs ist hier die Strallenbreite mit 7,00
m gewahit und l8sst eine Zonierung der Verkehrsarten zu. Ab dem ersten folgen-
den Knotenpunkt sind die Strallenbreiten mit 5,50 m projektiert.

Von der Haupterschliefung fihrt im Nordosten eine Verbindungstrasse zum ,An-
ton-Reuter-Weg" und sichert die Erschlielfung der angrenzenden Grundstiicke. In
Abstimmung mit der Stadt Koblenz ist eine Durchfahrt von der Trierer Stralle"
zum ,Anton-Reuter-Weg" nicht vorgesehen. Die Stadt erhélt sich jedoch die Opti-
on fur eine Querverbindung durch die Integration eines Fullweges und einer 6f-
fentlichen Grinflache, die im Bedarfsfall zurlickgebaut werden kann.

Der ,Anton-Reuter-Weg" wird nach dem Planungskonzept bis zum Geldnde der
Schilfzengesellschaft mit in das ErschlielRungskonzept eingebunden, so dass die
beiden aus dem Baugebiet ,Erweitertes Bienenstick” einmiindenden Fuflwege
an das Strallennetz anbinden.

Die ErschlieBung der Parzellen 367/1, 370/3, 638/7 und 838/3 ist derzeit Gber ein
Wegerecht Uber die Parzelle 638/8 gesichert. Die Parzellen 256/1 und 374 sind
als sogenannte ,gefangene Grundstlicke" zu betrachten und sollen zukunftig Gher
einen separaten ErschlieRungsweg an das neue Strallen- und Wegsenetz ange-
bunden werden. Die Ausbaubreite liegt im Anschluss bei 4,50 m und reduziert
sich mit dem Anschluss an die norddstliche Plangebietsgrenze auf 3,00 m. Der
gegenilber anschlieBende Wohnweg stellt die ErschlieBung der beiden riickwér-
tigen Grundstlicke sicher und ist mit einer Breite von 3,50 m projektiert.
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Abb 4. Stadtebauliches Konzept
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7. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

7.1.  Artder baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sind insbesondere die Vorga-
ben aus der Umgebungsbebauung (Vorbelastungen durch benachbarten Schiit-
zenplatz) sowie die angestrebte stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet aus-
schlaggebend.

Wie in Kapitel 6 dargelegt, soll im Plangebiet schwerpunktmalig die Wohnnut-
zung untergebracht werden. Daneben sollen aber auch weitere ,artverwandte"
Nutzungen (z.B. Rdume freie Berufe) zuldssig sein, die einerseits den angestreb-
ten Charakter eines Wohngebietes hinsichtlich seines ,Erscheinungsbildes" nicht
stéren sowie im Hinblick auf ihre Nutzungsintensitdt bzw. Storgrad mit der
Zweckbestimmung eines Wohngebietes vereinbar sind.

Als Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet i.S. des § 4 BauN-
VO festgesetzt werden. Diese entspricht den definierten Planungszielen der stad-
tebaulichen Konzeption. Das Ziel ist die Entwicklung einer gebietsvertraglichen
und -typischen Nutzungsvielfalt. Mit der Festsetzung als ,Aligemeines Wohnge-
biet" ist dokumentiert, dass im Plangebiet schwerpunktmaQig die Unterbringung
der Wohnnutzung beabsichtigt ist. Nach der Zweckbestimmung des § 4 (1) die-
nen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Der Nutzungskatalog
sieht neben der Hauptnutzungsart jedoch noch weitere das Wohnen erganzende
Nutzungen vor. Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten, die das Woh-
nen nicht stéren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung erméglichen. Die
Wohnnutzung muss jedoch eindeutig vorherrschen. Fir die unzuldssigen Nut-
zungsarten gilt, dass sie sich nicht in die beabsichtigte Eigenart und Struktur des
Plangebiets einflgen. Dies ftrifft zum einen auf den nicht vorhandenen Bedarf, die
Erzeugung eines erhéhten Verkehrsaufkommens sowie die Fldchenintensitat ein-
zelner Einrichtungen zu.

Ein stadiebauliches Planungserfordernis ergibt sich fir die Einbeziehung der
Schiellsportaniage. insbesondere die planungsrechtliche Aufgabe der beschrie-
benen immissionsschutzrechtlichen Konflikibewaltigung l6st die Einbeziehung in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans aus. Dabei ist durch die Festsetzung
der zulassigen Art der baulichen Nutzung die Bestandssicherung der genehmig-
ten Anlagen ebenso wie die Gewahrleistung der Anforderungen an die gesunden
Wohnverhaltnisse bzw. an ein vertragliches Nebeneinander zu bertcksichtigen.

Fur das Teilgebiet des Schitzenplatzes wird ein sonstiges Sondergebiet gemal §
11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Schiefisportanlage” festgesetzt. Um den
genannten Planungszielen Rechnung tragen zu kénnen, wurde neben der zulds-
sigen Zweckbestimmung ein konkretisierender Zulassigkeitskatalog definiert.
Demnach sind in dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Schiefisportan-
lage" nur solche Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Betrieb einer
Schielsportaniage fur KK-Kurz- und Langwaffen sowie grolikalibrigen Waffen
dienen. Zur Eigenart des Gebietes gehdrt auch die Durchflihrung von fir tempo-
rar stattfindende Veranstaltungen wie Vereinsfeste, St. Sebastianus-Feier, Oster-
eierschiefien u.4. Weiterhin sind allgemein zulassig:
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e zugehdrige Nebenanlagen und Einrichtungen,

¢ Schankwirtschaft (Vereinsheim) die in einem rdumiich-funktionalen Zu-
sammenhang zur Hauptnutzung stehen,

o Stellplatze fur den Betrieb der Schiellsportaniage.

Auf den Erlaubnisbescheid vom 25.04.1981 zum Betrieb einer Schank- und Spei-
sewirtschaft und die darin definierten Immissionsrichtwerte wird ausdricklich ver-
wiesen.

7.2. Ma8 der baulichen Nutzung

Beim MaR der baulichen Nutzung sollen neben den Regelungen Uber die Grund-
und Geschossflachenzahl sowie der Zaht der Voligeschosse insbesondere steu-
ernde Regelungen bzgl. der Hohenentwickiung baulicher Anlagen aufgenommen
werden. Damit wird eine Einbindung in das Ortsbild angestrebt. Das Regelungs-
erfordernis ergibt sich aus den topographischen Rahmenbedingungen, der Lage
des Plangebietes am Siedlungsrand und dem Ziel vom ,Wohnen im Park® Rech-
nung zu tragen. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) ermoglicht im Be-
bauungsplan einen Beitrag zur Begrenzung der Bodenversiegelung zu leisten.

In Abhangigkeit der GrundstlicksgroBen und Lage im Plangebiet sind insgesamt
5 Ordnungsbereiche mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4 festgesetzt. Mit der Festset-
zung von verschiedenen GRZ-Werten der BauNVO soll der Durchgriinungsanteil
im Baugebiet erhsht und der bestehende Charakter weitestgehend erhalten blei-
ben. Dem okologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden wird zusatzlich in der Form Rechnung getragen, dass durch die
Festsetzung von Uberbaubaren Flachen bzw. die Verortung von Flachen fur Stell-
platze die Versiegelung auf bestimmte Grundsticksteile verortet wird. Aufierdem
wird geregelt, dass die zuldssige Grundfldche durch die Grundfiachen derin § 19
(4) Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 15 % Gberschritten werden
darf.

Mit dieser Festsetzung wird der ékologische Aspekt bzw. Bedeutung der Grund-
flachenzah! hervorgehoben und aufgewertet. AuBerdem wird fiir die kinftigen
Bauherren ein ,Anreiz® geschaffen, diese untergeordneten Anlagen und Flachen
méglichst umweltschonend auszufilhren. Bei der Festsetzung der Geschofifla-
chenzahl sind die stadtebaulichen Kriterien wie bei der Regelung der Grundfla-
chenzahl zugrunde zu legen.

Zur Unterstitzung der Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet ist ais wei-
terer Bestimmungsfaktor der Héhenentwickiung eine maximale Firsthdhe (FH=
Abstandsmal von der FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE) bis O-
berkante First) sowie eine hochstzulassige Traufhohe (TH = Abstandsmall zwi-
schen der Fullbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE) und der Schnittkante
swischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut)
festgelegt. Mit der Begrenzung der Gebaudehohen soll die Umsetzung des ange-
strebten stadtebaulichen Konzeptes und eine Einbindung in das Ortsbild bzw. die
Umgebungsbebauung angestrebt werden.

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ist fir die unmittetbar an den Schit-
zenplatz angrenzenden Grundsiicke geregeit, dass eine hochstzulassige Trauf-
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héhe von 4,0 nicht Uberschritten werden darf. Mallbezugspunkt ist die Fulbo-
denoberkante des Erdgeschosses. Diese wiederum mull mindestens 1,0 m un-
terhalb der Oberkante der urspringlichen (gewachsenen) Geldndeoberflache der
angrenzenden Parzelle Nr. 610/1 liegen. Die urspringliche (gewachsene} Gelan-
deoberftiche ist definiert Ober die Vermessung vom 17.06.2005.

In Verbindung mit der aktiven Schallschutzmalnahme, die entlang der Grund-
stlicksgrenzen zum Schitzenplatz die Errichfung einer 2,0 m hohen Wand vfor-
dert, kdnnen die Anforderungen angesunde Wohnverhilnisse gewéhrieistet wer-
den.

in Ergénzung zu der Steuerung der Héhe baulicher Anlagen tritt die hdchstzulas-
sige Sockelhdhe.

Die Fulbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE) darf grundséatzlich héchs-
tens 0,50 m (ber der Oberkante der angrenzenden anbaufahigen Verkehrsflache
hinausragen.

Die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE) darf bei talseitiger Erschlie-
Rung hochstens 0,50 m ber der Oberkante des angrenzenden Geléandes hinaus-
ragen.

Ausgangspunkt fir die Bestimmung der FOKE ist die an der stralRenseitigen Ge-
béudemitte geltende Hohe der Strassengradiente. Fur die talseitig erschiossenen
Grundstlcke ist die mittig am Gebadude anschlielende Oberkante des angren-
zenden Geldndes mafigeblich.

Abb.5 : System-Skizze Mafbezugspunkt Schnittpunkt stralenseitige Gebaudemitle mit Strassengradiente

7.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die angestrebte Nutzung bestimmt ebenso wie die Umgebungsbebauung die Re-
gelung Uber die Bauweise. Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemall § 22 (2}
BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Einzel- und Doppethauser.

Dabei gelten folgende Regelungen/Definitionen:
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Einzelhauser sind allseitig freistehende Gebédude von hochstens 15,0 m Lange,
die an den beiden seitlichen Grundstlcksgrenzen die nach Landesrecht erforder-
lichen Abstandsflichen einzuhaiten haben.

Doppelnduser sind zwei selbststédndig benutzbare an einer gemeinsamen Ge-
baudetrennwand — auch gestaffelt — aneinandergebaute, im Ubrigen iedoch frei-
stehende Gebaude mit einer Gesamilange von héchstens 18,0 m. Zu der nicht
angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach Landesrecht erforderli-
che Abstandsfliche eingehalten werden. Sie kénnen auf einem oder auf zwei an-
einandergrenzenden Grundstlcken stehen.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise als Einzel- und Doppelhauser solf eine
verdichtete bzw, Oberdimensioniert wirkende Bebauung vermieden werden. Im
Hinblick auf die angestrebten Grundstiicksgroften soli neben der Bebauung auch
ein gewisser Anteil von Freiflachen auf dem jeweiligen Grundstiick zur Verfliigung
stehen, um so den Anspriichen an die Wohnumfeldqualitdt gerecht werden zu
kdnnen.

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baugrenzen
festgesetzt. Die Festlegung der Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeu-
tet, dass sie nicht {berbaut werden dirfen, Gebdude aber durchaus hinter der
Baugrenze zurlickbleiben kénnen.

Die Festsetzung einer (berbaubaren Grundstiicksflache tragt auch zu einer
Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundstiicksteile
dar. Es wird ein gewisser dkologischer Effekt geleistet, der in Verbindung mit den
Regetlungen zum Mal der baulichen Nufzung sowie der zuldssigen Bauweise zu
einer Minimierung der inanspruchnahme des Schutzgutes Boden beitragt.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundsticksflachen erfassten Grundstiicksteile
sind die sogenannten ,nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen" gemal § 9 (1)
Nr. 2 BauGB. Sofern der Bebauungsplan keine spezifischen Regelungen beinhal-
tet sind in diesen Teilbereichen lediglich Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO zuldssig. Aus Griinden der Ortshildgestaltung ist es jedoch erforderlich, die
Nebenanlagen nicht im Vorgartenbereich anzuordnen. Eine wildwuchsartige” An-
ordnung dieser Anlagen im Vorgartenbereich wirde zu einer negativen Beein-
trachtigung fihren.

Die planerische Konsequenz hieraus ist, dass Nebenanlagen (wie z.B. Garten-
lauben, Gerateraume, gemauerte Kompostaniagen, freistehende Waschkiiche,
Gewdachshduser, Schwimmbecken, Kleinschwimmhallen und Tragluftschwimm-
hallen, Stille und Einrichtungen flr die {Klein-)Tierthaltung, Werbeanlagen sowie
private Windkraftanlagen) im Sinne des § 14 (1) BauNVO im Vorgartenbereich (=
Bereich zwischen vorderster Baugrenze und Straflenbegrenzungslinie) unzulds-
sig sind.

7.4. Flachen fir Nebenanlagen, Stelipldtze und Garagen

Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Garagen, Steliplatzen und Nebenanlagen sind
im Bebhauungsplan verschiedene Regelungen enthatiten.
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Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache, den seitlichen
Abstandsflachen und den festgesetzten Flachen gemal Planzeichen15.3, PlanzV
vom 18.12.1990 (dies gilt auch fir Garagen bzw. Garagengeschosse unterhalb
der Gelandeoberflache) zuldssig.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von 5,00 m — gemessen ab der angrenzenden
Strallenbegrenzungsiinie - freizuhalten.

Die vorgenannten Flachen sind ausreichend dimensioniert, um eine funktions-
und nutzungsgerechte Bebauung bzw. Gebaudeanordnung ermdéglichen zu kén-
nen. Auf den Gberwiegenden Baugrundstiicken kénnen die Garagen an die seitli-
chen Grundstiicksgrenzen angebaut werden.

Ausnahmsweise kdnnen sie auch im Vorgartenbereich zugelassen werden. Aus-
nahmerelevanter Tatbestand ist aber, dass sie eine Grundfldche von 15 m? nicht
Uberschreiten, in Senkrecht- oder Schragaufstellung ausgefiihrt werden und un-
mittetbar angrenzend an die Zufahrt zur Garage bzw. zum Grundstiick angeord-
net werden. Damit soll verhindert werden, dass die komplette Grundstiicksbreite
als Flache fur die Anlage von zusétzlichen Stellplatzen genutzt wird, Dies wiirde
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der StraRenraumgestaltung (Anordnung
von Parkplatzen, Straenbdume) sowie der Uberschaubarkeit des Verkehrsrau-
mes fihren.

In den Textfestsetzungen ist geregelt, dass Stelipldtze und/oder Garagen im
nachfolgend definierten Umfang und nur fir die nachfolgend definierten Nut-
zungsarten wie folgt nachgewiesen werden missen:

Flr den Bereich mit der vorgesehenen Einzel- und Doppelhausbebauung in 2-
geschossiger Bebauung sind mindestens 2 Steliplétze pro Wohneinheit anzule-
gen. Vor den Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m an-
zulegen.

Fur den Bereich mit der vorgesehenen 3-geschossigen Bebauung sind pro
Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze anzulegen. Vor den Garagen und Car-
ports ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m anzulegen.

Der grundsatzliche Zweck der Stellplatzpflicht liegt darin, dass der ruhende Ver-
kehr (= in diesem Fall der Anliegerverkehr") grundséatzlich auRerhalb des offentli-
chen StraRenraumes auf den privaten Grundsticksflachen untergebracht werden
soll. Damit soll die Sicherheit und die Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs ge-
wahrleistet werden. Bei der Einhaltung dieser Regelung kann von einem geringe-
ren Bedarf von Flachen fur den ruhenden Verkehr im offentlichen Straienraum
ausgegangen werden. Dies wirkt sich wiederum positiv auf die Bemessung der
Stralenguerschnitte und somit auf die Flacheninanspruchnahme durch eine
vollversiegelte® Verkehrsflache aus.

In diesem Angebot an Stellflachen ist davon auszugehen, dass der Besucherver-
kehr auch auf den privaten Hausgrundstlicken Platz findet. Das Parkbedurfnis
des verbleibenden geringen Anteils kann darliber hinaus im &ffentlichen Ver-
kehrsraum gedeckt werden.

Nebenanlagen (wie z.B. Gartenlauben, Geraterdume, gemauerte Kompostania-
gen, freistehende Waschkiiche, Gewachshéauser, Schwimmbecken, Klein-
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schwimmhallen und Tragluftschwimmbhallen, Stdlle und Einrichtungen fir die
(Klein-)Tierhaltung, Werbeanlagen sowie private Windkraftanlagen) im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO sind innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
grundsétzlich zuléssig (siehe hierzu auch die Ausflihrungen in Kapitel 7.3).

7.5. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebiuden

Mit der Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl von Wohnungen in Wohngebéau-
den soll die Umsetzung der angestrebten stadtebaulichen Konzeption angestrebt
werden. Auf diese Weise soll .V.m. den getroffenen Regelungen zum MalR der
baulichen Nutzung sowie den geplanten Grundsticksgréfien eine Steuerung der
Bevdlkerungsdichte im Plangebiet erfolgen. Entsprechend dem Leitbild ,\Wohnen
im Park® wird mit der Steuerung der Wohnungsdichte auch ein wesentlicher Bei-
trag fir die Bereitstellung von ausreichend bemessenen privaten Freiflichen ge-
wanrleistet. Unter Beriicksichtigung der im Plangebiet angedachten Grund-
sticksanzahli wird die Regelung auch einen Beitrag fir ein zumutbares Ver-
kehrsaufkommen leisten.

Fir die im Baugebiet vorgesehenen 2 Mehrfamilienhduser gelten als hdchstzu-
lassige Zahl 5 Wohnungen je Wohngebaude. Im (brigen Baugebiet sind nicht
mehr als 2 Wohnungen je Wohngebaude zuldssig.

Insgesamt soll dem angestrebten Charakter einer aufgelockerten Bebauung auch
die Wohndichte der Bevdlkerung entsprechen.

7.6. Verkehrsfiichen

Gemall § 9 (1) Nr. 11 BauGB kénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Grinden Verkehrsflachen festgesetzt werden. Bei den Verkehrsflachen mit all-
gemeiner Zweckbestimmung handelt es sich um den Regeltyp der Straften nach
den Straflengesetzen. Sie schlieRen alle Verkehrsarten ein und umfassen samtli-
che Flachen, die dem o&ffentlichen, flielenden und ruhenden Verkehr gewidmet
sind. Grundlage fir die Festsetzung der Verkehrsflachen bildet das stadtebauli-
che Konzept (siehe auch Kapitel & der Begrindung, in dem das ErschlieRungs-
konzept ausfithrlich beschrieben ist).

In der Planzeichnung ist die Stralenbegrenzungslinie eindeutig eingetragen und
durch entsprechende Bemassung bestimmt. Die Gliederung des Stralenraums
erfolgt auf der Ebene der Stralenplanung. In der Verbindung zwischen Trierer
Strafle" und , Anton-Reuter-Weg® wird die Verkehrsflache dutrch einen Fulweg
und der Grinflache unterbrochen.

Wie in Kapitel 6 erldutert soll auf diese Weise nur der fuRlaufige Verkehr zwi-
schen den vorgenannten Strallen mdglich sein, Die Stadt hélt sich jedoch mit
dieser Planung die Option offen, im Bedarfsfall (z.B. OPNV-Verbindung) tiber ei-
ne ausreichend dimensionierte Strallenverkehrsflache verfigen zu kdnnen.

Weiterhin ist im Bebauungsplan unterschieden zwischen den 6ffentlichen und pri-
vaten Verkehrsflachen. Zwecks Sicherstellung der ErschlielBung aller im bzw. an
das Plangebiet angrenzenden Grundstlcke sind diese Regelungen notwendig.
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So ist die Erschlielung der Parzellen 367/1, 370/3, 638/7 und 638/3 derzeit durch
ein Wegerecht Ober die Parzelle 638/8 gesichert. Hier besteht kein offentliches
Interesse bzw. Erfordernis fliir die Festsetzung einer éffentlichen Verkehrsflache.
Die Differenzierung ist in der Planurkunde durch Planeinschrieb kenntlich ge-
macht.

Zwecks Gewahrleistung einer héchstmdglichen Verkehrssicherheit und Uber-
schaubarkeit des Verkehrsraumes sieht das stddtebauliche Konzept die Anbin-
dung des Baugebietes Uber 2 Anschllsse an die ,Trierer Strafie” vor. Damit die
vorgenannten Planungsziele umgesetzt werden kdnnen, setzt der Bebauungs-
plan fUr die entlang der ,Trierer Strate” liegenden Baugrundstlcke ein Ein- und
Ausfahrverbot fest. Die Erschlielung dieser Grundstiicke erfolgt ausschlieBlich
Gber die Planstrale. Aus genannten Grinden wird auch fur die beabsichtigte
Mehrfamilienhausbebauung der Zufahrisbereich eindeutig bestimmt.

7.7. Filihrung von Versorgungsanlagen/-leitungen

Im Plangebiet wird keine oberirdische Leitungsfihrung angestrebt, da dies zu ei-
ner Beeintrachtigung des Stadtbildes flhrt. Aus diesem Grund ist durch textliche
Festsetzungen geregelt, dass im Bebauungsplangebiet die Fihrung von Versor-
gungsleitungen, die der Versorgung und &ffentlichen Bereitsteliung von Elektrizi-
tat, Gas, Warme, Wasser und elektronischer Medien dienen, nur in unterirdischer
Form zuldssig ist.

7.8. Griinftichen

Zur Abdeckung der Kinderspielbedtrfnisse im Plangebiet ist fir Kleinkinder an
der nérdlichen Plangebietsgrenze eine offentliche Grinfidche als Kinderspielplatz
ausgewiesen und die Anpflanzung von 2 Baumen festgesetzt.

Im &stlichen Teil des Plangebietes ist im Ordnungsbereich D eine private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Private Garten- und Freiflache” festgesetzt.
Diese Flache soll dem dstlich angrenzenden Privatgrundstiick zugeordnet wer-
den. Auf dieser Flache ist erhaltenswerter Geholz- und Baumbestand vorhanden.
Auf eine Bebauung ist zu Gunsten des Bestanderhalts verzichtet worden, zumal
die Lage dieser Flachenteile in der ,2. Reihe" zu einer aufwendigen ErschlieRung
gefohrt hatte.

Im westlichen Teil sind im Ordnungsbereich A private Grinflichen mit der
Zweckbestimmung Ortsrandgriin festgesetzt. Hier sind Kompensationsmafinah-
men gemal den Vorgaben der grinordnerischen Festsetzungen vorgesehen. Ziel
ist die Erhaltung und Entwicklung eines ,Ortsrandgrins’.

7.9. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
im Bebauungsplangebiet sind zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient iV.m. der Festsetzung einer privaten
Verkehrsflache der Sicherstellung der Erschliefung flir die Parzellen Nrn. 367/1,
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370/3, 638/7 und 638/3. Gleichzeitig wird Uber dieses Recht auch die Erschlie-
Rung einer dort vorhandenen Trafo-Station gesichert.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zur Sicherung einer Wasserlei-
tung bendtigt. Zurzeit durchlauft die Leitung noch das Plangebiet. Im Zuge der
Realisierung des Baugebietes ist jedoch eine Verlegung der Leitung notwendig.
Hierzu soll die Leitung in stdliche Richtung in die ,Trierer Stralie” verlegt werden.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die bauplanungsrechtli-
che Festsetzung noch einer dinglichen Sicherung (Grunddienstbarkeit/Baulast)
bedarf, da die Festsetzung nicht das dingliche Recht begriindet.

7.10. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-gese{zes sowie
die zum Schutz vor soichen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sons-
tigen technischen Vorschriften ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

in Kapitel 3.4 der Begrindung sind AusfUhrungen zur immissionsschutzrechtli-
chen Ausgangssituation im Plangebiet dargestelit.

Das Immissionsschutzgutachten hat im Hinblick auf die Gewahrleistung gesunder
Wohnverhéltnisse und einem vertriglichen Nebeneinander verschiedene Larm-
schufzmafinahmen empfohlen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die vorgeschlagene Kombination von passiven und
aktiven Mafnahmen die sinnvoliste Lésung. Insbesondere die ausreichende
Wandhéhe von 2,0 m entlang der Grudstiicksgrenzen zum Schitzenplatz flhrt zu
einer harmonischen Einbindung in das Ortsbild. Die alternativ aufgezeigte Ldsung
nur in Form von aktiven LarmschutzmaBnahmen mit Wandhdéhen bis 6,0 m wiirde
zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes flhren.

In Ergénzung zu der beschriebenen aktiven Larmschutzmalnahme sind passive
MaRnahmen notwendig, weil die bevorzugte Wandhdhe von 2,0 m nur fur die
Erdgeschosse einen ausreichenden Schutz bieten kann. Hiervon betroffen sind
die Baugrundstlcke nérdlich bzw. nordwestlich der Planstrallen (siehe zeichneri-
sche Festsetzung in der Planurkunde). Gemaf den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen ist auch die Ausbildung von Obergeschossen mdéglich. Um far
diese ebenfalls einen ausreichenden Schutz bieten zu kénnen, empfiehlt das
Gutachten die Anordnung von Ruhe — und Schlafrdume auf der von der Schiel3-
sportanlage abgewandten Gebaudeseite. Dachgaubenfenster sind — mit Aus-
nahme von Nebenrdumen ~ ebenfalls nur auf der von der Schiefisportaniage ab-
gewandten Gebadudeseite zuldssig. Diese Empfehlung greift der Bebauungsplan
auf.

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden ist fir die unmittelbar an den Schit-
zenplatz angrenzenden Grundsiicke geregelt, dass eine héchstzuldssige Trauf-
héhe von 4,0 nicht Uberschritten werden darf. Malltbezugspunkt ist die Fullbo-
denoberkante des Erdgeschosses. Diese wiederum mufl mindestens 1,0 m un-
terhalb der Oberkante der urspringlichen {(gewachsenen) Geldndeoberflédche der
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angrenzenden Parzelle Nr. 610/1 liegen. Die urspriingliche (gewachsene) Gelan-
deoberfldche ist definiert Gber die Vermessung, Stand vom 17.06.2005.

In Verbindung mit der aktiven SchallschutzmalRnahme, die entlang der Grund-
stiicksgrenzen zum Schitzenplatz die Errichtung einer 2,0 m hohen Wand for-
dert, kénnen die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet
werden.

Grundstisksgrenze

Larmschulzwand

Goursdsiiiok Sehidzengesstischaft

1.99m

i[m_!ti_fl

3.00m

Abb.8 : Systern-Skizze Larmschutzwand
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7.11. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde gemaR den landesrechtlichen
Forderungen ein fandespflegerischer Planungsbeitrag erstellt.

Dabei wurden die biotischen und abiotischen Faktoren erfasst und bewertet. Dar-
auf aufbauend wurden entsprechende Kompensations- und Begrinungsmaf-
nahmen zum Ausgleich der durch die Bebauung verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft sowie die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild in den
Bebauungsplan integriert,

in diesem Zusammenhang wird auf den landespflegerischen Planungsbeitrag
sowie den Teil B Umweltbericht" der Begriindung verwiesen, in dem die Betrof-
fenheit der Schutzglter ausgefihrt ist.

Der Umfang der Kompensationsmaflinahmen richtet sich sowohl nach der Ein-
griffserheblichkeit (qualitativer Aspekt) als auch nach der in Anspruch genomme-
nen Fldche (quantitativer Aspekf). In der nachstehenden Tabelle wird der Verust
von Boden und die dadurch verursachten nachteiligen Auswirkungen auf die Bo-
denfunktionen, insbesondere den Wasserhaushalt durch Neuversiegelung bilan-
ziert sowie die Auswirkungen fir das Biotoppotential durch die bauliche Nutzung
(mit privaten und &ffentlichen Grunflache) sowie die Herstellung von Verkehrsfla-
chen guantifiziert. Die eingriffsbedingten Beeintrachtigungen der Schutzgiter
Landschaftsbild und Klima sind unter den gegebenen Umstinden in nachvoll-
ziehbarer Weise nur qualitativ fassbhar. Es ist aber davon auszugehen, dass die
Kompensationsmaflinahmen flr die Versiegelung und Strukturverluste zugleich
auch diese nachteiligen Verdnderungen auffangen.
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Tab. 6:Flachenbilanz der Eingriffe in das Schutzgut Boden

Bestand BFZ BwWZ
Zierteich 123 1 m? 0,00 0
Rasen 4225 | m? 0,75 3169
Ackerfand 5553 | m? 0,60 3332
Grinftachen mit Zierpflanzen 2379 |m? 0,75 1784
Rain 1893 | m? 0,60 1136
Teilversiegelter Weg 668 i m* 0,15 100
Vollversiegelte Flachen 2234:m* 0,00 0
Baum- und Strauchhecke 2030 im?* 0,95 1929
Wiesenbrache 421t m* 0,95 400
Gebdude 26431 m? 0,00 0
Gesamt: 22170 m?* 11849
Planung BFZ BWZ
Verkehrsflache 2000 i m? 0 g
{berbaubare Flache H793 | m? 0 0
Zuschiag 15% GRZ 869 m? 0 0
nicht Uberbaubare Flache 10727 m?

Anteil Rasen 50% 5364 | m*® 0,75 4023
Anteil Gehélze 35% 3754 | m? (0,95 3567
Anteil Gartenland 15% 1609 | m* 0.6 965
Verkehrsgrin 39 I m? 0,6 23
Tiefgarage 441 m? 0,35 15
Garagen und Carporis 187 im? 0 it
Fldchen ohne Eingriff

Rasen 187 [m? 0,75 147
Voilversiegelle Flachen 147 | m? 4] g
Baum- und Strauchhecke 1370 | m? 0,85 1302
Interne Kompensationsfii-

che

[Acker zu Extensivgriinland E 800 ] m? 0,95 | 760 {
Gesamt: 22170 m? 10802
Differenz BWZ zum Be-

stand -1047

Der Kompensationsbedarf von ca. 1.800 m? kann auf einer Flache von rund
800 m? im Plangebiet abgedecki werden. Flr den Ausgleich des verbleibende
Kompensationsbedarf von rund 1.000 m? wird eine Flache mit derzeit beeintréch-
tigten Bodenfunktionen im Verhaitnis von 1:25, d. h. eine Flache von ca.
2.500 m? bereitgestelit und in Extensivgriintand umgewandelt.
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Konkrete AusgleichsmaRBnahmen (AM)

Sie orientieren sich an der Eingriffsart, dem Flachenumfang und der landespflegeri-
schen Zietkonzeption. (Diese sind im Bebauungsplan gem. § 1a BauGB als Aus-
gleichsmafinahmen zu titulieren.)

Pflanzbindungen und Pflanzpflichten gemaf § 9 (1) Nr.25a, b BauGB

Die landespflegerischen Ausgleichsmalinahmen fur die privaten Grundstiicke sind
spitestiens innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit der Gebaude durchzufith-

ren.

Die landespflegerischen Ausgleichsmalnahmen fir die Verkehrsflachen sind spé-
testens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Baustrafie durchzuflhren.

Ordnungsbereich A

AM 1

Umwandlung von Ackerland in Extensivgriiniand und Bepflanzung mit Witd-
obstbaume z.B. Malus sylvestris (Holzapfel) oder Sorbus domestica (Spei-
erling) der Pflanzqualitat SU 14-16 und dauerhafte Erhaltung.

Diese Ausgleichsmalnahme ist auf folgenden Parzellen umzusetzen:

auf der Parzelle 656/2 ca. 450 m?
ca. 6 Wildobstbdume

auf der Parzelle 1476/654 und 1475/654 ca. 350 m?
ca. 4 Wildobstbdume

auf der Parzelle 1327/1 und 1328/1 ¢ca. 2.050 m?
ca. 19 Wildobsthdume

Die Pflege ist in Anlehnung an das Férderprogramm “Umweltschonender
Landbau” (FUL) It durchzufihren, d.h. die Flachen werden max. 2 x pro
Jahr gemaht, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15.Juni durchzufihren ist.
Bei einer Beweidung ist im Durchschnitt des Jahres max. 1,0 RGV (rauhfut-
terfressende Grofivieheinheit) zuldssig.

Ordnungsbereich B

AM 2

Umwandlung von Ackerland in Extensivgriniand und Bepflanzung mit Wild-
obstbdaume z.B. Malus sylvestris (Holzapfel) oder Sorbus domestica (Spsai-
erling) der Pflanzqualitat SU 14-16 und dauerhafte Erhaltung.

auf der Parzelle 1327/1 und 1328/1, ca. 450 m?
ca. 2 Wildobstbdume

Die Pflege ist in Anlehnung an das Férderprogramm "Umweltschonender
Landbau” (FUL) I durchzufUhren, d.h. die Flachen werden max. 2 x pro
Jahr gemaht, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15.Juni durchzufiGhren ist.
Bei einer Beweidung ist im Durchschnitt des Jahres max. 1,0 RGV (rauhfut-
terfressende GroRvieheinheit) zuldssig.
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Ordnungsbereich D

AM 3  Pflanzung von ca. 4 Baume mit der Pflanzqualitat SU 16-18 und dauerhaft
erhalten.

AM 4 Auf der zur StraRenseite hin liegenden privaten Grundstiicksflache ist je
Baugrundstiick ein Baum il. GréRenordnung in einem Abstand zur Strale
von max. 3 m zu pflanzen,

Artenauswahl: Sdulenhainbuche - Carpinus betulus ,Fastigiata®“
Mehlbeere - Sorbus aria

7.12 Flichen zum Ausgleich und deren Zuordnung (§ 9 (1a) BauGB)

Gemal den Hinweisen der Stadtverwaltung Koblenz ist die Kompensation der Stra-
Be stadtischerseits, die Kompensation in Folge der Herstellung der Grundstlicke,
Uberbauung und Umnutzung durch den Investor zu Ubernehmen. Von der 1.800 m?
Gesamtkompensationsflache entfallen 10 % = ca. 180 m? auf die Kompensation fir
den verkehrsbedingten Eingriff und 90 % = ca. 1.620 m? auf die Kompensation den
baulichen Eingriff.

Prozentuate Zuordnung der Ausgleichsmaflinahmen

bauliche Inanspruchnahme 17658 im? 90,00%
verkehriiche Inanspruchnahme 2000 | m? 10,00%

Gemal der Bewertung der festgesetzten Ausgleichsmallnahmen werden dem Ein-
griff folgende Flachen zugeordnet:

Zuordnung der Flachen fir Eingriff aus Verkehrsflachen
Flur 4, Parzelle Nr. 1327/1 und 1328/1 ca. 450 m?

Zuordnung der Flachen fUr Eingriff aus privater Bautatigkeit

Fiur 2, Parzelle 656/2 ca. 450 m?
Flur 2, Parzelle 1476/654 und 1475/654 ca. 350 m?
Flur 4, Parzelle Nr. 1327/1 und 1328/1 ca. 2.050 m?

7.13 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen,
soweit sie zur Hersteilung des StraRenkdrpers notwendig sind

Die topographischen Verhélinisse im Plangebiet flihren dazu, dass bei der Herstel-
lung der Strallenkdrper die Anlage von Aufschittungen, Abgrabungen notwendig
werden. Auf der Grundlage der Straflenplanung sind in der Planurkunde die hierfur
notwendigen Fldchen gekennzeichnet.

Diese liegen auf den privaten Baugrundsticksflachen. Die Flachen sind nicht den
Verkehrsfidchen i.S. des § 9 (1) Nr. 11 BauGB zugeschlagen, um so u.a. eine Min-
derung des Malles der baulichen Nutzung auf dem jeweiligen privaten Grundstiick
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zu vermeiden, Bei der Herstellung der StraBenkérper sind die dargesteliten Auf-
schiittungen, Abgrabungen auf den privaten Grundstlicken zu dulden.

Der derzeitige Eigentimer verkauft die neuen Baugrundstiicke unter diesen Voraus-
setzungen an die neuen Eigentimer.
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8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser kann Uber das &rili-
che Netz sichergestellf werden.

8.2 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird Uber den Anton-Reuter-Weg und der Trierer Strafle erschios-
sen.

In beiden potentiellen Anschiusspunkien unterhalt die Stadt Koblenz ein Mischsys-
tem Uber das bereits Anschiussflachen entwéssert werden. Nach Angabe der Stadt-
entwésserung Koblenz (Schreiben vom 23.03.2005) kdnnen max. noch folgende
Wassermengen eingeleitet werden:

Trierer Stralle

Schacht-Nr. 96810024 max. 95 Ifs
Anton-Reuter-Weg

Schacht Nr. 64 max. 50 I/s

im Anton-Reuter-Weg liegt bis zum Schiitzenplatz eine Steinzeugleitung DN 300,
die vor einigen Jahren auf Kosten des Schitzenvereins als Hausanschlussleitung
hergestellt worden ist. Eine Ubernahme der Leitung ist nicht vorgesehen, so dass im
Zuge der Planung der Hausanschluss des Schiitzenplatzes am Ausbauende anzu-
binden ist.

Die Park Wohnbau GmbH hat das Buro Witt & Jehle mit der Baugrunderkundung
und geotechnischen Beratung zum Straflen- und Kanalbau in 2005 beauftragt. Ne-
ben der Tragfihigkeit des Baugrunds sind Untersuchungen zur Durchldssigkeit ge-
macht. Die Kernaussage aus der Untersuchung ist, dass eine oberflaichennahe Ver-
sickerung im Baugebiet nicht empfohlen wird. In die stadtebauliche Planung ist be-
reits das Ergebnis aus der Baugrunderkundung mit eingeflossen und eine Vorent-
scheidung zum Entwasserungskonzept getroffen worden. Mit der Maflgabe, dass
eine Versickerung im Plangebiet nicht empfohlen wird, bleibt als Lésungsansatz fur
die Entwésserung des Neubaugebiets lediglich die Variante mit einer Rickhaltung
und der gedrosselten Abgabe in das bestehende Entwidsserungsnetz. Die Riickhal-
tung soll geschlossen ausgefihrt. Das geschiossene System wird in Form eines
Einstaukanals im StralRenverlauf integriert werden. Die Park Wohnbau GmbH hat im
Rahmen eines ersten Vorgesprachs mit der Stadtentwasserung Koblenz bekundet,
dass sie die Lésung mit einem Einstaukanal favorisiert und die Entwurfsplanung
darauf hin abstelit hat.

Der Anton-Reuter-Weg wird nach dem Planungskonzept bis zum Geldnde der
Schitzengesellschaft mit in das ErschlieBungskonzept eingebunden.
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8.3  Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom kann {ber das értliche Netz sicherge-
stellt werden. Die Erreichbarkeit der an der &stlichen Geltungsbereichsgrenze gele-
genen Trafo-Station ist durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
ptanungsrechtlich gesichert.

9. Kosten

Gemal derzeitigem Planungsstand ist von folgenden Kosten fir die Herstellung der
ErschiieRungsmafinahmen auszugehen: '

s Strallenplanung 520.000,00 €
e Entwdsserung 345,000,060 €
e Landespflege fiir private Bautatigkeit 9.000,00 €
o Landespflege fur Verkehrsflédche 1.000,00 €

¢ Gesamt 875.000,00 €

10. Bodenordnung

Bodenordnerische Malknahmen sind notwendig, damit im Plangebiet nach Lage,
Form und GréRe der Nutzung entsprechende Grundstiicke entstehen kénnen. Eine
gesetzliche Bodenordnung gemafl den §§ 45 ff BauGB solt jedoch nicht durchge-
fuhrt werden. Der Eigentumer verkauft die Baugrundstlicke einzein an die jeweiligen
Bewerber.

Ausgefertigt: f Stadtverwaltung Koblenz
Koblenz, 02.04.2007 [+ =~ . ]}

Anhang: Teil B Umweltbericht

Aniage: Larmgutachten Blro Pies
Baugrundgutachten Biro Witt & Jehle
Landespflegerischer Planungsbeitrag
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