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1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 (2), (4), (6)
und 9 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Nahversorgungszentrum + Wohnen” gemaf3 § 11 BauNVO
sowie ein Mischgebiet (MI) gemal 8 6 BauNVO und ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal 8 4 BauNVO festgesetzt.

e SO ,Nahversorgungszentrum + Wohnen”

Zulassig sind:
1. groRflachige und nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe der nahversorgungsre-
levanten Sortimente
~Nahrungs- und Genussmittel” (Lebensmittel, Getrdnke, Tabakwaren, Reformwa-
ren)
L~Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetikartikel, Parfimeriewa-
ren”,
»Schnittblumen”
gemal der Koblenzer Sortimentsliste mit einer Verkaufsflache von max. 1.200
m2 '
Aktionswaren aus innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimen-
ten: Dieses sind Artikel, die nicht Teil des Kernsortiments sind, in regelmaRigen
Abstdnden wechseln und in ihrer Gesamtheit eine Flache von maximal 10 % der
Verkaufsflache einnehmen,

2. Einzelhandelsnahe Dienstleistungseinrichtungen?,

w

Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses

4. Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke oberhalb des Erdgeschosses auf
einer Flache von bis zu 200 m?,

5. Raume fir freie Berufe oberhalb des Erdgeschosses auf einer Flache von bis zu
200 m?2.
e Ml Mischgebiet

Nicht zuldssig sind:
1. Tankstellen,

2. Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten gemafl der Koblen-
zer Liste mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten: Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk, Getrdnke, Refomwaren
und Feinkost, Tabakwaren, Zeitungen und Zeitschriften, Blumen und Pflanzen,

1 Als Verkaufsflache wird die Flache definiert, die dem Verkauf dient einschl. Gangen, Standflachen fir
Einrichtungsgegenstédnde, Kassenzonen, dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen und sonstige Flachen,
die den Kunden zugénglich sind (mit Ausnahme von Kundentoiletten).

2 Hierzu zahlen ladenahnliche Dienstleistungen wie Backshops, Lotto-Annahmestellen, Reisebiiros, Versi-
cherungsbliros, Reinigungen, Friseure, Bank- oder Postfilialen, Schuh- und Schllsseldienste u. a.
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Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Parfimeriewaren, pharmazeutische Artikel,
medizinische und orthopéadische Artikel und Sanitatswaren,

3. Vergnligungsstéatten im Sinne des 84a (3) Nr. 2 BauNVO

e WA Allgemeines Wohngebiet

Nicht zuldssig sind:

1. Tankstellen,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und &8 16 BauNVO)
1.2.1 Grund- und Geschossflichenzahl, Uberschreitungen

Im SO sind eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,8 und eine GFZ (Geschoﬂssfléchenzahl)
von 2,0 zulassig. Durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind Uberschreitun-
gen bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.

Im MI sind eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 zuldssig. Eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2 ist zuldssig.

Im WA sind eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 zulassig. Eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2 ist nicht zuldssig.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Im SO wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf Ill begrenzt. Staffelgeschosse
sind zulassig, wenn Sie nicht Vollgeschosse im Sinne des §2 (4) der LBauO darstellen.

Im MI wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf IV begrenzt.
Staffelgeschosse sind zuldssig, wenn Sie nicht Vollgeschosse im Sinne des 82 (4) der
LBauO darstellen.

Im WA wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf lll begrenzt.
Staffelgeschosse sind zuldssig, wenn Sie nicht Vollgeschosse im Sinne des 82 (4) der
LBauO darstellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Garagengeschosse auf die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.

1.2.3 Hoéhe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 88 16 und 18 BauNVO)

Die H6he der Gebaude wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehohe
(GH) beschréankt. Diese darf auf bis zu 5 % der Flache des obersten Vollgeschosses
durch technische Aufbauten (z. B. Aufzugschacht, Liftungsanlagen, Antennen) um max.
3 m Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Gebdudehohe (GH) im SO in m G. N.N betragt 88,00 m.
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Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) im Ml in m . N.N. betragt 88,50 m.
Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) im WA in m . N.N. betragt 86,00 m.

Obere Bezugspunkte zur Messung der Gebadudehodhe sind folgende:

= Bei geneigten Dé&chern die Oberkante der Dachhaut (Firsthéhe) am hdéchsten
Punkt des Gebaudes (auRer Antennen, Schornsteine oder sonstige untergeordne-
te Dachaufbauten).

= Bei Flachdachern: die Oberkante der Attika.

1.3 Bauweise (&8 9 (1) Nr. 2 BauGB und &8 22 BauNVO)

Im SO wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt: Gebdude sind als Einzelhauser
unter Einhaltung des seitlichen Grenzabstands zu errichten. Die Lange der Gebaude darf
50 m jedoch Uberschreiten. Die Verladerampe inkl. einer ggf. erforderlich werdenden
Uberdachung darf ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Im WA wird die offene Bauweise (o) festgesetzt: Gebaude sind als Einzel- oder Doppel-
hauser oder als Hausgruppen unter Einhaltung des seitlichen Grenzabstands zu errichten.

Im MI wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Ausnahmen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen be-
stimmt.

Gebaudeteile, die aus larmschutztechnischen Griinden erforderlich sind, wie Uberdach-
ungen von Zufahrten, Einhausungen fir Zu- und Ablieferungen oder Stellplatzen etc.,
dirfen auch aulRerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen errichtet werden.

1.4.1 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB und
§8 12, 14, 19, 21a und 23 BauNVO)

Nebenanlagen gemal 8§ 14 BauNVO und ebenerdige, nicht Gberdachten Stellpldtze sowie
Zufahrten sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulédssig. Die Errichtung von
Garagen, Tiefgaragen und Uberdachten Stellplatzen ist nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

1.5 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die

- Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg sowie die

- Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuBweg

dirfen durch Fahrzeuge, welche dem kommunalen Betrieb oder dem Betrieb von Ver-
/Entsorgungsunternehmen dienen, (z. B. zu Entsorgungs-, Ausbau-, Wartungs-, Instand-
haltungszwecken etc.) befahren werden.
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1.6 ImmissionsschutzmaBRnahmen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet gelten zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zum Schutz vor AuRenldrm die in der Abbildung 1
dargestellten Larmpegelbereiche Il bis IV.

Zum Schutz vor AuBBenlarm fir AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind die Anforde-
rungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau-Teil 1: Min-
destanforderungen” Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Im SO liegt zur Tageszeit in den
ungilinstigsten Geschossen der Larmpegelbereich Ill vor, im WA werden die Larmpegel-
bereiche Il und Ill zugrunde gelegt. Im Ml ist der Larmpegelbereich IV mal3geblich fir die
Anforderungen an das erforderliche resultierende Schallddmmmald der AuRenbauteile
von Aufenthaltsrdumen.

Anhand des erforderlichen resultierenden SchallddmmmaRes sind die notwendigen
BauteilschallddmmmaRe der Fenster, der Wande und der Déacher in Abhéngigkeit der
Bauteilflachen und Raumabmessungen der schutzbedirftigen Rdume nach DIN 4109 zu
berechnen. Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bauschallddmmmalie
R w,ges der AuRenbauteile von schutzbedirftigen R&umen ergibt sich unter
Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nachfolgender Gleichung:

R‘w,ges = La - KRaumart

Dabei ist La der mafRgebliche AuRRenlarmpegel nach DIN 4109-2 (2018)
Kraumart = 25 dB - fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
Kraumart = 30 dB - fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdaume und Ahnliches
Kraumart = 35 dB - fur Biroraume und Ahnliches

Sofern ausschlieRlich Larmpegelbereiche vorliegen, ist der maflgebliche AuRenlarmpegel
La fUr die Berechnung wie folgt festgelegt:

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel L. in dB(A)
Il 60
11 65
\% 70

Anhand der Pegelbereiche sind in Abhéangigkeit der Raumarten und Nutzungen die
resultierenden SchallddmmmalRe (R™w.res) und hieraus die bewerteten Schallddmmmalie
(R*w) der jeweiligen Einzelbauteile wie Wande, Fenster und Dacher abzuleiten. Hierzu
sind die geplanten Raumgliederungen, RaumgréRBen und die jeweiligen
AuBenbegrenzungsfldichen (Wand/Fenster-Verhéltnis) der schutzbedirftigen Raume
relevant3.

3 Die detaillierte Festlegung der erforderlichen SchallddmmmaRe (R w) der AuRenwande, Dacher oder
Fenster in Form eines Schallschutznachweises ist erst bei genauer Kenntnis der jeweiligen Raumab-
messungen moglich. Dieser ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erarbeiten.
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Abbildung 1: MalRgebliche AuBenlarmpegel und daraus resultierende Larmpegelbereiche gem. DIN 4109
(2018).

MaRnahmen zur Verbesserung in Bezug auf die Gerduschimmissionen der Freizeitanlage
sowie durch Verladevorgéange

Zum Schutz vor Schalleinwirkungen durch o. g. Nutzungen (Gewerbegerduschemissio-
nen durch die Verladegerausche sowie Freizeitlarm durch den Bolzplatz) sind Fenster von
schutzbedlrftigen Rdumen der Wohnungen oberhalb des geplanten Lebensmittelmarktes
moglichst an der westlichen bzw. noérdlichen Gebaudeseite anzuordnen. Ist dies nicht
moglich, sind die Fenster entweder feststehend (nicht 6ffenbar) auszufiihren oder durch
eine vorgehangte Glasfassade vor der Gebaudeost- und der Gebaudesidseite zu schiit-
zen. Bei nicht 6ffenbaren Fenstern sind die R&ume mechanisch zu be- und entliften.

Sollte der Bolzplatz verlegt werden und die in diesem Zusammenhang beschriebenen
MafRnahmen nicht mehr erforderlich sein, ist ein Schutz durch die Umbauung des Verla-
debereiches moglich. Wéande und Dach der Einhausung sollten ein Schallddmmmalfi R™w
= 40 dB aufweisen. Zudem ist ein Tor (Schallddmmmal R w = 20 dB) einzubauen,
dass bei Be- bzw. Entladungen zu schliel3en ist.
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MaRnahmen zur Verbesserung der Gewerbegerauschsituation

Einkaufswagen

Far die Einkaufswagen ist eine Einhausung vorzusehen. Die 3 Seitenwéande sind dicht
am Boden anzubringen und der Ubergang der Seitenwande zum Dach ist dicht auszufih-
ren. Die Offnung zum Entnehmen bzw. Wiedereinstellen der Einkaufswagen ist nach
Siden, zur Beatusstralde hin, anzuordnen.

Einkaufswagen sind nur in larmarmer Ausfihrung zugelassen.

Anwohnerparken der Wohnungen (iber dem Verbrauchermarkt und Wohnbebauung im
nordwestlichen Plangebiet

Die Zufahrt zur Tiefgarage der beiden Wohnblocks hat Gber die Zufahrt zur Tiefgarage
far die Uber dem Verbrauchermarkt liegenden Wohnungen zu erfolgen (nicht Gber die
SchaefferstralRe). Die Zufahrtsbereiche einschlieBlich der Abfahrtsrampe sind zu Uberda-
chen. An der Unterseite ist die Uberdachung schallabsorbierend auszufiihren. Uberfahr-
bare Rinnen-, Schachtabdeckungen, Garagentore etc. sind in larmarmer Bauweise herzu-
stellen.

Haustechnik4

An die jeweils erforderliche Haustechnik (Heizanlage, Kihlanlagen, Be- und Entliftungs-
anlagen etc.) sind folgende Anforderungen zu stellen:

Lebensmittelmarkt:
Gesamtschallleistung tags LW < 75 dB(A)
Gesamtschallleistung nachts LW < 60 dB(A)

Backshop
Gesamtschallleistung tags LW < 78 dB(A)
Gesamtschallleistung nachts LW < 63 dB(A)

Gartnerei Rickenbach
Gesamtschallleistung tags LW < 78 dB(A)
Gesamtschallleistung nachts LW < 63 dB(A)

Die Uber die haustechnischen Anlagen abgestrahlten Gerduschimmissionen dirfen nicht
impuls- oder tonhaltig sein. Die Aufstellung der Anlagen auf dem Geb&ude sowie die
Fihrung der notwendigen Kanéale bzw. Rohre hat konsequent schwingungsentkoppelt zu
erfolgen.

1.7 Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 (1) Nr. 21
BauGB)

Die mit der Bezeichnung GF 1 markierte Flache wird mit einem Gehrecht und einem
Fahrrecht flar Fahrradfahrer zugunsten der Allgemeinheit belastet. Das auf der Flache
festgesetzte Geh- und Fahrrecht umfasst die Befugnis der Stadt Koblenz, einen allge-
mein zuganglichen Weg anzulegen und zu unterhalten. Die Flachen dirfen durch Fahr-

4 Diese Anforderungen wurden auf der Grundlage ungilnstiger Abstandsverhaltnisse ermittelt (Worst-

Case). Sollten sich in der konkreten Planung gréRere Abstdnde bzw. Abschirmungen ergeben, sind ggf.
auch héhere Emissionen zuléssig.
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zeuge, welche dem kommunalen Betrieb oder dem Betrieb von Ver-
/Entsorgungsunternehmen dienen, (z. B. zu Entsorgungs-, Ausbau-, Wartungs-, Instand-
haltungszwecken etc.) befahren werden.

1.8 Ver- und Entsorgungsanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. 8 14 BauNVO)

Anlagen im Sinne des 8 14 (2) BauNVO zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets sind im
Baugebiet als Ausnahme zuldssig, auch soweit fir sie keine besonderen Flachen festge-
setzt wurden.
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2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 (4) BauGB i.V.m. & 88 (6) LBauO)

2.1 Dachgestaltung (8 88 (1) Nr. 1 LBauO i. V. m & 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen zulassig. Auf begriinten
Déachern sind die Module so anzubringen, dass Dachbegriinungen zwischen oder unter
den Modulen moglich sind.

Dachform
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlieBlich Flachdacher und Dacher mit
bis zu 10° Neigung zulassig.

Dachbegriinung

Innerhalb des Plangebiets sind mindestens 800 m? Dachflachen zu begriinen. Hierzu sind
Dachflachen ab einer GroRe von 50 m? mit einem Flachenanteil von mindestens 80%
zumindest extensiv, d. h. mit einer Vegetationstragschicht von mind. 8 cm Stéarke zu
begriinen und dauerhaft fachgerecht zu unterhalten. Von dieser Verpflichtung sind
Dachflachen von Nebenanlagen sowie von Garagen, Carports, Einfahrten und Einhau-
sungen ausgenommen.

Mindestens 15% der zu begriinenden Dachflachen sind mit einer Intensiv-Begriinung
nach Art eines Dachgartens mit Stauden und Strduchern zu versehen.

Die Dachflachen sind extensiv zu pflegen, der Einsatz von Pestiziden ist untersagt. Ne-
ben Bereichen mit punktuell héherwiichsigen Arten (Stauden, Gehdlze) sind auch kleine-
re Flachen anzulegen, die stets offen oder nur spérlich bewachsen sind. Daneben sind
vegetationsfreie, sandige Stellen anzulegen.

2.2 Werbeanlagen (8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Lichtprojektionswerbung und Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht oder mit sich bewegenden Konstruktionen sowie Aufschiittungen fiir Werbe-
anlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zulassig.

Im SO sind Werbeanlagen inkl. Schriftziigen und Logos an der West-, Sid- und Ostfas-
sade der Statte der Leistung (Gebaude), bis zu einer GroRe von ingesamt 45 m? zulas-
sig. Die Werbeflache je Fassadenseite darf eine GroRe von 25 m? nicht Uberschreiten.
Die Hohe der Werbeanlagen darf die FertigfuBbodenhéhe des 1. Obergeschosses nicht
Uberschreiten.

Dariber hinaus ist im SO eine selbststandige Werbeanlage in Form eines Pylons erlaubt.
Innerhalb des Ordnungsbereichs ,A’, darf eine 2 seitige, in Ost- und Westrichtung sicht-
bare Werbetafel mit einer Ansichtsflache von maximal 5,00 m? je Werbeflache und einer
maximalen Héhe von 78 m . N.N. mit Hinweisen auf im Gebiet vorhandene Betriebe
aufgestellt werden.

Im MI sind Werbeanlagen nur an der Stidfassade der Statte der Leistung (Gebaude) bis
zu einer GrofRe von insgesamt 10 m? zuldssig. Die Hohe der Werbeanlagen darf die Fer-
tigfuBbodenhohe des 2. Obergeschosses nicht Gberschreiten.
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Im WA sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung (Gebaude) bis zu einer GroRRe
von 0,20 m? je Betrieb zuladssig. Die Héhe der Werbeanlagen darf die FertigfuRbodenho-
he des 1. Obergeschosses nicht Uberschreiten.
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3 Landespflegerische Festsetzungen

3.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

3.1.1 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Im WA und im MI sind die nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstiicke mit Ausnah-
me der Zugange, Einfahrten, Stell- und Lagerplatze als Grinflachen oder gartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten. Die nicht tGberbauten Flachen dirfen als AulRenbetriebsfla-
chen der Gartnerei genutzt werden.

Die nicht Uberbauten Flachen im SO sind als Pflanzbeete oder Rasenflachen anzulegen
und als solche dauerhaft zu unterhalten.

3.1.2 Wasserdurchldssige Belagsarten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind auRerhalb von Gebauden liegende Kfz-Stellplatze
und private FuBwege in wasserdurchlassigen Belagsarten (z. B. Sickerpflaster, Breitfu-
genpflaster, Rasengittersteine, Dranasphalt bzw. -beton, wassergebundene Decke) aus-
zufihren. Fahrgassen, Zufahrten und die Zufahrt zur Tiefgarage sind in wasserundurch-
lassiger Bauweise zulassig.

3.1.3 Riickhaltung und Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser ist einer zentralen Regenriickhaltung zuzufiihren und
von dort aus gedrosselt in die bestehende, 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Diese
Rickhaltung ist mittels eines unterirdischen Bauwerkes oder in Form eines Stauraumka-
nals zu realisieren.

Das Entwésserungskonzept ist im nachgeordneten Bauantragsverfahren weiterhin mit
dem Eigenbetrieb Stadtentwaéasserung sowie der SGD Nord als Tragerin 6ffentlicher Be-
lange fir die Prifung des anfallenden Niederschlagswassers gemaR § 2 des Wasserge-
setzes fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) abzustimmen.

3.1.4 Zulassigkeit der baulichen Nutzung bis zum Eintritt besonderer Umstinde bzw.
nach Eintritt besonderer Umstédnde (8 9 (2) Nr. 2 BauGB)

Die Herstellung baulicher Anlagen ist erst dann zuldssig, wenn zuvor die vorgezogenen
artenschutzrechtlichen MalRnahmen (Cer-MalRnahmen, siehe Hinweise ,Einbau oder An-
bringen von kiinstlichen Fledermausquartieren bzw. Nisthilfen” und ,Einbau oder An-
bringen von kiinstlichen Bruthéhlen und —nischen bzw. entsprechender Nisthilfen fiir
héhlen- und nischenbriitende Vogelarten”) durchgefiihrt wurden.

3.2 PflanzmaBnahmen auf den privaten Grundstiicksflichen (8 9 (1) Nr. 2ba
BauGB)

3.2.1 Baumpflanzungen im SO

Innerhalb des SO sind mindestens 7 Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Hiervon sind mindestens 3 Baume im Bereich des Kundenparkplatzes zu pflanzen. Die
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Ubrigen Badume kénnen unter Beachtung des Landesnachbarrechtsgesetzes in die He-
ckenpflanzung integriert werden (siehe Festsetzung Nr. 3.2.4). Laubbdume sind in der
MindestpflanzgroRe Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stammdurchmesser 16-18 cm zu
pflanzen. Abgéngige Pflanzen sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Die Baumpflanzungen auf dem Kundenparkplatz haben in speziellen Pflanzquartieren zu
erfolgen, die jeweils einen durchwurzelbaren Raum von mindestens 9 m?® aufweisen.
Falls die Baumscheiben nicht innerhalb von Pflanzbeeten liegen, sind sie Uberfahrbar
auszufihren und die Baume sind durch einen Anfahrschutz zu sichern.

3.2.2 Baumpflanzungen im MI

Innerhalb des MI sind mindestens 2 Laubb&dume und 2 Strducher zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Laubbdume sind in der MindestpflanzgroRe Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stamm-
durchmesser 16-18 cm zu pflanzen. Straucher sind in der MindestgréRRe Solitar, 3 mal
verpflanzt, Hohe 200 bis 250 cm zu pflanzen. Abgéngige Pflanzen sind durch Neupflan-
zungen zu ersetzen. Die Arten sind aus der Artenliste im Anhang auszuwahlen.

3.2.3 Baumpflanzungen im WA

Im WA sind mindestens 3 heimische Laubbdume aufRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Laubbdume sind in der Mindest-
pflanzgréBe Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stammdurchmesser 16-18 cm zu pflanzen.
Abgangige Pflanzen sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Bestehende Baume kdnnen
auf diese Pflanzverpflichtung angerechnet werden. Die Arten sind aus der Artenliste im
Anhang auszuwabhlen.

3.2.4 Anlage einer Hecke aus heimischen Strauchern (Bereich B)

In einem 3 m breiten Streifen sidlich des FulR- und Radwegs an der Nordgrenze des
Plangebiets (Bereich B) ist eine Strauchecke aus heimischen Laubstrduchern und Nadel-
gehodlzen anzulegen und als solche dauerhaft zu unterhalten. Je 2,0 Ifd. m ist ein
Strauch-Solitar bzw. ein Nadelgehdlz zu pflanzen. Laubbdume sind in der Mindestpflanz-
gréRe Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stammdurchmesser 16-18 cm zu pflanzen. Strau-
cher sind in der MindestgrofRe Solitar, 3 mal verpflanzt, Hohe 200 bis 250 cm zu pflan-
zen. Die Arten sind aus der Artenliste im Anhang auszuwahlen. Im Bereich zwischen den
zu erhaltenden Baumen (siehe Festsetzung 3.3) sind 2 sandige Stellen mit allenfalls
sparlicher Vegetation entsprechend den fachlichen Vorgaben zur Anlage von Sandbade-
platzen fir Haussperlinge anzulegen und dauerhaft als solche zu unterhalten.

3.2.5 Fassadenbegriinung

Je Gebaude ist mindestens eine komplette Fassadenseite mit Schling- oder Kletterpflan-
zen zu begrinen, wenn folgende Bedingungen erflillt sind:
1. die Flache der fenster- und tiirlosen Abschnitte der Fassadenseite betragt mindes-
tens 25 m2. Bei der Ermittlung sind die Fassaden von Staffelgeschossen mitzu-
rechnen.

2. es handelt sich nicht um Fassaden von Nebenanlagen, Garagen, Carports, Ein-
fahrten oder Einhausungen.
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Je 1,5 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Fir die Pflanzung sind
mindestens 2 verschiedene Arten zu verwenden. Die Pflanzungen sind extensiv zu pfle-
gen. Der Einsatz von Pestiziden ist untersagt. Pflanzausféalle oder abgéngige Pflanzungen
sind in gleicher Anzahl zu ersetzen. Die Pflanzen sind aus der Artenliste im Anhang aus-
zuwahlen.

3.3 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Baume sind durch Siche-
rungsmalRnahmen wahrend der Bauzeit und durch Pflegemalinahmen nach Fertigstellung
der Bautatigkeit dauerhaft im Bestand zu erhalten. Pflanzausféalle oder abgéngige Pflan-
zungen sind in gleicher Anzahl zu ersetzen.

4 Sonstige getroffene Regelungen zum Artenschutz sowie Hinweise
zu den textlichen Festsetzungen:

Artenschutz / Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Der Bauherr/die Bauherrin darf nicht gegen die im Bundes- und Landesnaturschutzgesetz
geregelten Verbote zum Artenschutz verstofRen, die unter anderem fiir alle européisch
geschitzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten,
Zaun- und Mauereidechse, Haselmaus). Nach § 44 (1) BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stdéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoéren. Auf § 24 Abs.3
LNatSchG wird hingewiesen. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bulgeld- und Strafvor-
schriften der 88 69 ff BNatSchG.

Zum Schutz vor Individuenverlusten bei Vogeln sowie zur Vermeidung erheblicher Sto-
rungen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten didrfen Gehdlze nur in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Feb-
ruar des Folgejahres beseitigt werden. Pflegeschnitte an Gehdélzen sind nur im Zeitraum
zwischen dem 30.September und dem 01. Marz des Folgejahres zulassig.

Einbau oder Anbringen von kiinstlichen Fledermausquartieren bzw. Nisthilfen an beste-
henden Geb&uden (Cer-MaBnahme)

Vor Beginn der Grundstlicksfreimachung ist aus Griinden des europaischen Artenschut-
zes die fachgerechte Installation von 2 Fledermaus-Quartierkdsten (z. B. Fledermaus-
flachkasten 1FF der Fa. Schwegler oder dhnlich) erforderlich.

Nistkasten sind an Hauswanden, auf Balkonen oder an Schuppen und Gartenh&auschen in
zwei bis drei Meter Hohe und an fir Katzen und Marder unzugénglichen Orten aufzu-
hangen. Die Einfluglécher sind nach Osten oder Siidosten auszurichten. Baugleiche Kas-
ten sind in Abstdnden von mindestens 10 m Abstand zueinander anzubringen.
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Einbau oder Anbringen von kiinstlichen Bruthéhlen und —nischen bzw. entsprechender
Nisthilfen fiir héhlen- und nischenbriitende Vogelarten (Haussperling, Hausrotschwanz u.
a.) an bestehenden Geb&auden (Cer-MaRnahme)

Vor Beginn der Grundstiicksfreimachung ist aus Griinden des européaischen Artenschut-
zes die fachgerechte Installation von Vogel-Nistkdsten an bestehenden Objekten (2x
Nischenbrtterhdhle 1N, 2x Meisenkasten 1B jeweils einmal mit 26 bzw. 32 mm Einflug-
loch der Fa. Schwegler oder dhnlich) erforderlich.

Nistkasten sind an Hauswanden, auf Balkonen oder an Schuppen und Gartenhauschen in
zwei bis drei Meter Hohe und an fiir Katzen und Marder unzuganglichen Orten aufzu-
hangen. Die Einfluglécher sind nach Osten oder Stidosten auszurichten. Baugleiche Kas-
ten sind in Abstdnden von mindestens 10 m Abstand zueinander anzubringen.

Einbau oder Anbringen von kiinstlichen Fledermausquartieren bzw. Nisthilfen an Neubau-
ten

Aus Grinden des europédischen Artenschutzes ist die fachgerechte Installation von Fle-
dermaus-Quartierkasten (z. B. 4x Fledermaus-Fassadenréhre 1FR oder 4x Fledermaus-
Wandsystem 3FE der Fa. Schwegler oder dhnlich) an den Neubauten erforderlich.

Nistkasten sind an Hauswanden, auf Balkonen oder an Schuppen und Gartenh&auschen in
zwei bis drei Meter Hohe und an fir Katzen und Marder unzuganglichen Orten aufzu-
hangen. Die Einfluglécher sind nach Osten oder Stidosten auszurichten. Baugleiche Kés-
ten sind in Abstdnden von mindestens 10 m Abstand zueinander anzubringen.

Einbau oder Anbringen von kiinstlichen Bruthéhlen und —nischen bzw. entsprechender
Nisthilfen fiir héhlen- und nischenbriitende Vogelarten (Haussperling, Hausrotschwanz u.
a.) an Neubauten

Aus Griinden des européaischen Artenschutzes ist die fachgerechte Installation folgender
Vogel-Nistkdsten an Neubauten erforderlich: 2x Nischenbriterhéhle TN, 2x Meisenkas-
ten 1B, jeweils einmal mit 26 bzw. 32 mm Einflugloch oder gleichartige Einbau-
Nisthilfen (,Nist- und Einbaustein” Typ 24, 25, 26) der Fa. Schwegler oder dhnlich.

Nistkasten sind an Hauswanden, auf Balkonen oder an Schuppen und Gartenhauschen in
zwei bis drei Meter Hohe und an fir Katzen und Marder unzugéanglichen Orten aufzu-
hangen. Die Einfluglécher sind nach Osten oder Stidosten auszurichten. Baugleiche Kés-
ten sind in Abstdnden von mindestens 10 m Abstand zueinander an-zubringen.

Fachkundige Begleitung der ArtenschutzmafRnahmen:

Die Umsetzung der o.a. Artenschutzmal3nahmen sind in Abstimmung mit der zustandi-
gen Naturschutzbehérde durchzufiihren, durch eine fachkundige Person vorzunehmen
bzw. zu begleiten und zu dokumentieren.

Flachen fiir die Feuerwehr

Fiar die zuklinftige Nutzung der Verkehrsflaichen (Grundstlicke) ist die Anlage E ,Richtli-
nie Uber Flachen fir die Feuerwehr” der VV des Ministeriums der Finanzen vom 17. Juli
2000, MinBI S. 234 anzuwenden. Die Flachen fir die Feuerwehr sind so zu bemessen,
dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 100 kN und einem zulassi-
gen Gesamtgewicht von bis zu 160 kN befahren werden kénnen. Zur Tragfahigkeit von
Decken, die Im Brandfall von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf die DIN
1055 —3 verwiesen. Fir Gebaude der Gebdudeklassen 4 und 5 im Sinne der LBauO ist
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eine Feuerwehrzufahrt bzw. Feuerwehrumfahrt von einer o6ffentlichen Verkehrsflache
aus zu bericksichtigen.

Altlasten

Laut der Betriebsflachendatei des Umweltamtes der Stadt Koblenz liegt das Plangebiet
im Randbereich auf einer Flache der ehem. Militareffektfabrik Falckenburg & Richter
(Uberbaut (Stadtplan 1926: Fabrik noch vorhanden), die Abgrenzung ist unsicher.
Gleichzeitig liegt im Randbereich eine verifizierte Industrie- und Gewerbeflache aus
MTKLA (Bezeichnung 9880140). Der groRte Teil des Plangebietes befindet sich auf einer
Flache, auf der eine Gartnerei betrieben wurde.

Far alle Flachen hat die Vorprifung durch das Landesamt fir Umwelt in Bezug auf den
Altlastenverdacht ergeben, dass sich dieser im Rahmen der Bewertung nicht verifiziert
hat. Sollten bei Bauarbeiten in diesem Bereich Kontaminationen vorgefunden werden, ist
unverziglich das Umweltamt zu benachrichtigen. Weitergehende MalRnahmen werden
dann vor Ort festgelegt.

Im Rahmen der chemischen Untersuchungen des Bohrguts innerhalb des Sondergebiets
durch das Biro Immig + Viehmann vom 17.12.2018 wurde festgestellt, dass in den Auf-
flllungen der Zuordnungswert der Deponieklasse 2 (DK 2) fir den Glihverlust und der
Zuordnungswert der Deponieklasse 1 (DK 1) fir den gesamten organisch gebundenen
Kohlenstoff (TOC) Uberschritten wurde. Die Aufflllungen sind somit der Deponieklasse 2
(DK 2) zuzuordnen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn—und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange der
Umweltschutzes kdnnen gewahrleistet werden, wenn das kontaminierte Material abge-
fahren und ordnungsgemald behandelt bzw. deponiert wird (siehe auch Kap. 2.1.2 des
Umweltberichts).

Fir moégliche Wohnbebauungen in den {brigen, unbebauten Bereichen des Plangebiets
(im Ml und WA) wurden im Rahmen der frilhzeitigen Behdrdeninformation durch die SGD
Nord Bedenken geédufRert, welche durch orientierende Untersuchungen im Vorfeld einer
Bebauung ausgerdumt werden kdénnen. Sollten im Rahmen dieser Untersuchungen Bo-
denverunreinigungen festgestellt werden, sind entsprechende MalRnahmen zu ergreifen,
die rechtzeitig vor Baubeginn mit der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen sind.

Denkmalschutz

Konkrete Hinweise auf archédologische Fundstellen liegen bislang nicht vor. Der Pla-
nungsbereich wird von der Direktion Landesarchéologie als archéaologische Verdachtsfla-
che eingestuft. Bei Bodeneingriffen kdnnen bisher unbekannte archéologische Denkmaler
zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die Baumalnahmen fachgerecht unter-
sucht werden muissen (8 19 Abs. 1 DSchG RLP). Die Bauherren sind in diesem Bereich
verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig (2 Wochen vorher) abzustimmen (§
21 Abs. 2 DSchG RLP). Weiterhin sind die vor Ort beschéaftigten Firmen Gber den archa-
ologischen Sachverhalt zu informieren.

Weiterhin wird auf die Anzeige- Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (88 16-21 DSchG
RLP) verwiesen. Die Baubeginnsanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de
oder 0261 — 6675 3000 zu richten.
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Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in
denen bislang verborgene archéologische Denkmaéler vermutet werden, ordnungswidrig
sind und mit einer GeldbuRe von bis zu einhundertfinfundzwanzigtausend Euro geahn-
det werden kénnen (8 33 Abs.1 DSchG RLP).

Fassadengestaltung
Far die farbliche Gestaltung von Fassaden wird eine Orientierung am ,Leitfaden Farbge-
staltung” der Initiative Baukultur im Welterbe Oberes Mittelrheintal empfohlen

Werbeanlagen

Aufgrund der unmittelbaren N&he zur Denkmalzone Grinflache ,Hauptfriedhof” der
Stadt Koblenz soll die Anzahl und Groélie der Werbeanlagen im geplanten Sondergebiet
so gering wie moglich gehalten werden. Im Mischgebiet unmittelbar an der Beatusstralde
sollen die Werbeanlagen mdglichst unauffédllig und zurickhaltend, z. B. in Form einer
indirekten Beleuchtung parallel zur Wand durch hinterleuchtete Einzelbuchstaben, gestal-
tet werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes befinden sich
Netzanlagen der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH und der Energienetze Mit-
telrhein (Gas-, Wasser- und Stromverteilnetzanlagen). Vor Abriss von Gebauden miissen
die vorhandenen Netzanschlisse demontiert werden. Die notwendigen MalRnahmen zum
Schutz der Bestandsanlagen sowie die Realisierung und Dimensionierung der einzelnen
Netzanschlisse sind frihzeitig mit dem Netzbetreiber abzustimmen.

Darliber hinaus ist im Geltungsbereich die Gefdhrdung bzw. Beeintrachtigung von vor-
handenen Ver- und Entsorgungsleitungen durch Bau- und PflanzmalBnahmen etc. zu
vermeiden. Diese MalRnahmen sind daher grundséatzlich mit den zustandigen 6ffentlichen
und privaten Versorgungstragern im Vorfeld (mindestens drei Monate vor Erschlielungs-
beginn) abzustimmen.

Stadtebaulicher Vertrag

Die aus Grinden des europdischen Artenschutzes erforderlichen MaRnahmen werden
Uber einen Stadtebaulichen Vertrag gem. 8§ 11 BauGB gesichert. Weitere Erlauterungen
zu Art und Umfang des naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgen im beiliegenden
Umweltbericht. Erlauterungen zum Artenschutz sind aus dem beiliegenden Fachbeitrag
zum Artenschutz zu entnehmen.

Kampfmittelfunde

Kampfmittelfunde jeglicher Art kénnen im Plangebiet, im Hinblick auf die starke Bom-
bardierung von Koblenz im 2. Weltkrieg, grundsatzlich niemals vollsténdig ausgeschlos-
sen werden. Sollten bei BaumaRnahmen Kampfmittel aufgefunden werden, sind die Ar-
beiten sofort einzustellen.

Der Fund ist der ndchsten Polizeidienststelle bzw. der Leit- und Koordinierungsstelle des
Kampfmittelrdumdienstes, Tel.: 02606 / 961114, Mobil: 0171 / 8249305 unverziglich
anzuzeigen. Des Weiteren sind die glltigen Regeln bezliglich der allgemeinen Vorge-
hensweise bei Baugrund-, Boden- und Grundwassererkundungen des Kampfmittelrdum-
dienst Rheinland-Pfalz zu beachten.
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DIN-Vorschriften: Erdarbeiten, Bodenarbeiten, Schutz der Vegetation, Boden und Bau-
grund

Die DIN-Vorschriften: 18915 ,Bodenarbeiten” sowie 18920 ,Schutz von B&umen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen” sind zu beachten bzw.
einzuhalten. Die Anforderungen der DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bau-
technische Zwecke), der DIN EN 1997-1 und 2 (Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2
Erkundung und Untersuchung des Baugrunds) und der DIN 1054 (Baugrund - Sicher-
heitsnachweise im Erd- und Grundbau; Bodenarten, Sicherheitsnachweise fir Baugrund)
sind zu beachten."

DIN-Vorschriften und Regelwerke

Die in den Festsetzungen angegebenen DIN-Vorschriften und Regelwerke kdnnen im
Bauberatungszentrum der Stadt Koblenz, BahnhofstraRe 47, 56068 Koblenz, eingesehen
werden.

Artenliste (nicht abschlieBend) und PflanzgréRen

Auswabhlliste fir Baumpflanzungen:

Feld-Ahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Eberesche - Sorbus aucuparia
Mehlbeere - Sorbus aria
Speierling - Sorbus domestica

Auswabhlliste fir eine Hecke aus Strauchern und Nadelgehdlzen:

Gewohnliche Felsenbirne - Amelanchier ovalis
Hasel - Corylus avellana
Eingriffeliger Weildorn - Crataegus monogyna
Cypressengewaéachse . Cupressus spec.
Europaische Larche - Larix decidua

Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Bauernjasmin - Philadelphus coronarius
Fichte - Picea abies

Schlehe - Prunus spinosa
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

Eibe - Taxus baccata

Auswabhlliste zur Fassadenbegriinung:

Waldrebe - Clematis spec.

Efeu - Hedera helix

GeilRblatt - Lonicera caprifolium

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia
Wilder Wein - Parthenocissus tricuspidata
Schling-Knéterich - Polygonum aubertii

Blauregen - Wisteria sinsensis
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Erarbeitet: Stadt-Land-plus

Biro fur Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Frank Assion

Dipl.-Geogr. Boppard-Buchholz, September 2019
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Anhang: Koblenzer Sortimentsliste (Quelle: Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzel-
handelskonzeptes fir die Stadt Koblenz, GMA - Endfassung Februar / September 2016, K&ln)

innenstadtrelevante Sortimente

innenstadt- und nahversorgungsrelevant

- Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Getranke, Tabakwaren, Reformwaren) inkl.
Lebensmittelhandwerk

- Drogenewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel), Kosmetikartikel, Parfimeriewaren

- pharmazeutische Artikel

- Medizinische, orthopadische Artikel, Sani-
tatswaren

- Schnittblumen

- Zeitschriften / Zeitungen

innenstadtrelevant

- Bicher

- Papier- und Schreibwaren, Burobedarf inkl
Schulbedarf (ochne Birotechnik / -mdabel)

- Spielwaren und Bastelartikel, Baby- und
Kinderartikel (ohne Kinderwagen / -sitze)

- Oberbekleidung, Wasche, Kurzwaren, Wol-
le, Stoffe, sonstige Bekleidung

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren (z. B. Hite, Accessoires und
Schirme)

- Second-Hand-Bekleidung

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(ohne Sportgrofgerate)

- Campingartikel (iberwiegend nicht-
sperrige Angebote, z B. Wanderbeklei-
dung, Trekking-Ausristung etc.)

- Elektrokleingerate, Medien (Unterhaltungs-
und Telekommunikationsgerate) (nur
Kleingerate), Computer, Ton- und Bildtra-
ger

- Videospiele

- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren,
optische Erzeugnisse

- Heimtextilien, Gardinen und Zubehdr,
Raumausstattung, Bettwdsche (ohne Bet-
ten / Bettwaren)

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Kera-
mik, Geschenkartikel

- Kunst, Antiquitaten, Briefmarken, Bilder-
rahmen

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Musikinstrumente, Musikalien

- Waffen und Jagdbedarf, Angelartikel

nicht innenstadtrelevante Sortimente

Tiernahrung, zoologischer Bedarf, lebende
Tiere

Elektrogrolhigerate (weille Ware)
Barotechnik / Buromaébel / Kopiergerate
Mabel, Matratzen, Betten / Bettwaren
Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper
Sportgrofigerdte, Fahrrader, Fahrradzube-
har

Campingartikel (iberwiegend sperrige An-
gebote, z. B. Wohnwagen- und Reisemo-
bilbedarf)

Wassersportartikel (Boote, Bootszubehdr;
nicht: Schwimm- und Tauch-Ausristung)
Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf
Installationsbedarf, Beschlage, Eisenwaren
und Werkzeuge, Badeinrichtungen und —
ausstattung, Sanitar, Fliesen, Rollladen,
Gitter, Rollos, Markisen

Baustoffe, Holz, Naturholzer

Zimmer-, Beet- und Balkonpflanzen, Au-
Renpflanzen, Pflege- und Dangemittel, Er-
de, Torf

Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkera-
mik / Pflanzengefafie, Gartenhauser, Ra-
senmaher, Zaune

Kfz- / Motorradzubehdor

Kinderwagen, Kindersitze

Erotikartikel



