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Anlass der Anderung und Beschreibung der Planungsziele

Ein privater Grundsttickseigentiimer beabsichtigt die Neubebauung des Grundstticks
WeilRenthurmer Stral3e 21 in Koblenz-Bubenheim. Geplant ist eine Neubebauung mit
8 bis 10 Einfamilienhdusern ganz oder Uberwiegend als Reihenhduser /
Hausgruppen.

Das geplante Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 230 ,Auf dem Schildchen® von 1975 (letzte Anderung Nr. 5 von
1993).

Aufgrund der nicht vollstandigen Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung im Bereich des Vorhabens ist dieses aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan nicht entwickelbar. Daher ist eine teilweise Uberplanung des
Bebauungsplanes Nr. 230 ,Auf dem Schildchen® als Bebauungsplan Nr. 335 ,Ecke
St. Sebastianer-Strale / Weillenthurmer Strale” erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele und Zwecke der Planung sind:

- Stadtebaulich geordnete Nachverdichtung und Innenentwicklung im Bezug zum
benachbarten Bestand.

- Steigerung des Wohnangebotes durch die Errichtung von neuen Mieth&ausern.

- Festsetzung einer gebiets- und umgebungsvertraglichen  baulichen
Nutzungsdichte.

- Deckung des Bedarfs an Wohnraum.
- Reuvitalisierung brach gefallener, ehemals gewerblich genutzter Flachen.
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Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf 8 13a BauGB
aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a
BauGB liegen wie nachfolgend dargestellt vor:

8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB:

Beim Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung  zur  Nachverdichtung und  Neuordnung  einer
mindergenutzten Flache.

8§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB:

Die zulassige GroRRe der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
betragt gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans maximal 1.572 mz.

Bezeichnung Flache Grundflachenzahl Zulassige GroRe
(GRZ2) der Grundflachen
Allgemeines
. 2.620 m? 0,6* 1.572 m2
Wohngebiet

* Zulassige Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,4

Damit bleibt die zulassige Grof3e der Grundflachen deutlich hinter der Grenze
von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zurick.

Ein enger sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der
Aufstellung anderer Bebauungspléane der Innenentwicklung gemal? § 13a
BauGB besteht nicht.

§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB:

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

§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB:

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

Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beachtung von Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bedeutet, dass nach den
Vorschriften des 8 13a Abs. 2 Nr. BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3
Satz 1 BauGB

- von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach 83 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten
umweltbezogene Informationen verfligbar sind sowie

- von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
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abgesehen wird und
- 8 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden ist.

Auch wenn von der Durchflihrung einer Umweltprifung abgesehen wird, sind
gleichwohl im  Verfahren nach §13a BauGB die speziellen
Umweltauswirkungen (z.B. Artenschutz) der Planung zu ermitteln und zu
bewerten (vgl. Kap. 8).



2. Plangebiet

2.1 Lage und Gr6R3e des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Koblenz-
Bubenheim nord-6stlich der WeiRenthurmer Straf3e (L 127). Der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,35 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Nordwesten durch die nordlich der St. Sebastianer-Stralle
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

- Im Sudwesten durch die Weil3enthurmer StralRe (L 127).

- Im Sddosten und Nordosten durch bestehende Wohnbebauung an der
WeilRenthurmer Stral3e sowie der Strae Im Schildchen.

2.2 Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 230 ,Auf dem Schildchen® (Rechtskraft 1975), der im
Bereich des Plangebiets keine Festsetzungen hinsichtlich der Art und des
MalRes der baulichen Nutzung trifft.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 335 ,Ecke St. Sebastianer-
Stralle / WeilBenthurmer Strale“ wird der rechtskraftige Bebauungsplan
Uberplant.

Die vorhandenen Festsetzungen werden durch die Neuaufstellung Giberplant.

i
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 230 "Auf dem
Schildchen"?! (unmaBstablich) (Plangebiet = Rot umrandet)

1 Zur Verfigung gestellt von der Stadt Koblenz



Bebauungsplan Nr. 335 « Stadt Koblenz
Begrindung

2.3 Vorhandene stadtebauliche Strukturen und Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine nahezu vollstandig versiegelte
Flache in der Ortsrandlage Koblenz- Bubenheim.

Sudwestlich im Plangebiet befindet sich eine Lagerhalle, die aus der Nutzung
gefallen ist und im Zuge der Projektrealisierung grof3tenteils zurliickgebaut
wird. Lediglich die ca. 5,8 m hohen Seitenwénde im Nordwesten und
Sudosten sowie die Rickwand im Sudwesten bleiben bestehen, da diese
Bestandteile eines massiven Brickenpfeilers sind, der im zweiten Weltkrieg
erbaut wurde. Diese massive Konstruktion wird nicht abgerissen. Ebenfalls
bestehen bleibt ein Dreifamilienhaus mit Garage im 6stlichen Teil des
Plangebietes.

Die unbebaute Platzflache ist komplett asphaltiert und wird gegenwartig als
Stellplatz von den Bewohnern des Dreifamilienhauses genutzt.

Das gesamte Plangebiet ist mit einer ca. 2 m hohen Einfriedung umzaunt.
Grundstiickszugange und -zufahrten befinden sich im Stiden und Norden.

Weiterhin befinden sich Teile der St. Sebastianer-Strale. sowie der
WeilRenthurmer Stral3e im Plangebiet.

= T

2.4 GrofRe und raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flursticke der Gemarkung

Bubenheim:
Tabelle 1: Flursticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Gemarkung Bubenheim, Flur 1
3328/18 328/20 328/21 328/23 328/24
492/5* 492/8* 492/10*

(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

1 Quelle: LANIS, Stand: Oktober 2021.
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Abbildung 3: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs! (ohne Mafstab)

Die genauen Grenzen des raumlichen  Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes ergeben sich aus der Planzeichnung.

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des amtlichen Liegenschaftskatasters der Stadt Koblenz; Stand: Oktober 2021.
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Ubergeordnete Planungen oder planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz und Regionaler

Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP 2017)

Gemall 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden fur das Gebiet der Stadt
Koblenz durch

- das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz! und
- den Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald?
konkretisiert.

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

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

- Vorrang der stadtebaulichen Innenentwicklung,
Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung
des Wohnumfeldes vor der Neuausweisung von Flachen im Aul3enbereich
(LEP IV Z 31/ RROP G 29f.).

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

- Anpassung der Ausweisung neuer Siedlungsflachen an der vorhandenen
Siedlungsstruktur, d.h. es sollen die Instrumente der Baulandmobilisierung
zur Ausweisung zusatzlicher Siedlungsflachen genutzt werden (RROP
G 158).

- Bemessung der Wohnbauflachen am vorhandenen Bedarf (LEP V).

- Sicherung und  Weiterentwicklung  der  Siedlungsstruktur  im
hochverdichteten Raum der Stadt Koblenz mit klaren Grenzen fir die
Siedlungsgrenzen (RROP G 158).

Die Ziele und Grundsatze werden durch die vorliegende Planung erfillt.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz
als Wohnbauflache Bestand dargestellt.

Quelle: Land Rheinland-Pfalz (2008): Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV; Mainz.
Quelle: Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2017): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald, Koblenz.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz?

(unmafBstablich) (schwarz = Geltungsbereich); Darstellung: Stadt
Koblenz 2020

Da die Planung im Wesentlichen die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes vorsieht, ist der Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die weiterhin innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten
Wohnbauflachen vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen (Weil3enthurmer
Strale / St. Sebastianer-Stra3e) befinden sich im Bereich der
Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplanes.

3.3 Weitere Konzepte der Stadt z.B. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Aktualisierter Nahverkehrsplan 2018 fur die Stadt Koblenz

Der aktualisierte Nahverkehrsplan fur die Stadt Koblg_znz2 aus dem Jahr 2018
beschaftigt sich mit den Rahmenbedingungen des OPNV und leitet hieraus
Verbesserungspotenziale fur das Stadtgebiet und seine Stadtteile ab.

So weist der Stadtteil Bubenheim — gemeinsam mit Kesselheim — die héchste
Dichte an privaten PKW vor.

Die nachstgelegene Haltestelle des OPNV - stadtein- und auswarts —
befindet sich in weniger als 200 m sudlich im Bereich der Weilienthurmer
Stralie; weitere Haltestellen befinden sich am Globus sowie in der Stral3e In
den Wiesen (Tangentiallinie Kesselheim — Bubenheim — Rlbenach), eine
Schulbushaltestelle zur Anbindung an die Grundschule Rubenach sowie die

Quelle: Stadt Koblenz; https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationld=3552
BPV: Aktualisierter Nahverkehrsplan fiir die Stadt Koblenz, Koblenz 2018.

11



+

IGS Koblenz im Pollenfeld im Bereich der Bubenheimer Pfarrkirche in ca.
250 m Entfernung.

Weiterhin wurde als Mallnahme des Konzeptes eine zusatzliche Linie
zwischen Globus Bubenheim, lkea und Innenstadt vorgeschlagen, welche
zwischenzeitlich umgesetzt wurde.

Verkehrsentwicklungsplan Koblenz 2030

Der Verkehrsentwicklungsplan Koblenz 2030 sieht fur das Plangebiet
folgende relevante Vorhaben vor:

Neu-/Ausbau der Ortsumgehung Bubenheim zur Entlastung des
Ortszentrums. Hierzu soll die L 127 / Weil3enthurmer StraRe von Miuhlheim-
Karlich kommend vor der Ortsdurchfahrt nach Norden hin abgeknickt und im
weiteren Verlauf nérdlich des bisherigen Anschlusspunktes wieder an die
St. Sebastianer-StralRe angeschlossen und in Richtung des
Kreisverkehrsplatzes ,Im Gartenberg® fortgefihrt werden. Die bisherige St.-
Sebastianer-Strale  ist zwischen  Plangebiet und der neuen
Umgehungsstrale zukiinftig als Sackgasse vorgesehen (s. BP 159 A 2).
Infolgedessen ist nicht nur mit einer Entlastung des Ortskerns Bubenheim,
sondern insbesondere des Plangebietes, zu rechnen.

Weiterhin stellt die WeilRenthurmer Strale eine der Hauptrouten im
Radverkehrs-Zielnetz 2030 am Stadtrandgebiet von Koblenz dar.

Die St. Sebastianer-Stral3e stellt zudem eine Nebenroute im Radverkehrs-
Zielnetz 2030 als Querverbindung zwischen den Stadtteilen dar.

Sie sind Teil der Raumachsen B9 Nord — Bubenheim — Metternich und
Bubenheim - Ribenach.

Fahrradstadtplan

Im Fahrradstadtplan der Stadt Koblenz werden sowohl die Wei3enthurmer
Stral3e als auch die St. Sebastianer-StraRe als Radrouten dargestellt (vgl.
Abbildung 5).

12
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Abbildung 5: Auszug aus dem Fahrradstadtplan der Stadt Koblenz! (unmaRstéblich)
(schwarz = Geltungsbereich)

Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz

Aufgrund der Planung von Wohnnutzungen wird die Nachfragesituation im
Stadtteil Koblenz-Bubenheim weiter gestarkt. Aufgrund der GroRRe und des
Umfangs sind bei Vorhabenumsetzung relevante Auswirkungen auf die
Nahversorgung jedoch nicht zu erwarten.

Durch die N&he zum Einzelhandelsstandort Globus Bubenheim in ca. 1,0 km
Entfernung ist zwar eine radgebundene, wenn auch nicht ful3laufige
Verbindung, gegeben. Durch den o.g. Ausbau der Stral3e Im Gartenberg wird
sich die Entfernung zwischen Plangebiet und Einkaufsmdglichkeit jedoch in
relevantem Umfang verkurzen.

Die Angebote des Einzelhandels im Ortskern Bubenheim befinden sich in ca.
350 m Entfernung im Kreuzungsbereich WeilRenthurmer Stralle / Malter
Stral3e / St. Maternus-Stral3e / In den Wiesen und ist somit ful3laufig
erreichbar.

Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz

Die Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz? vom Oktober 2020 sieht fir
Bubenheim als Randbereich der Stadt Koblenz und dem damit verbundenen
Bedarf an individuellen motorisierten Fortbewegungsmitteln  einen
Stellplatzschlissel von 2 Stellplatzen je Wohneinheit vor.

Ein OPNV-Bonus wie in Teilen der Stadt kann fir den Standort Bubenheim
nicht in Ansatz gebracht werden.

Stadt Koblenz: Fahrradstadtplan, aufgerufen unter: https://geoportal.koblenz.de/geoportal-
koblenz/gisclient/build/?applicationld=2574 (Stand: 27.10.2021).

Stadt Koblenz: Satzung der Stadt Koblenz iiber die Herstellung von Fahrradabstellplatzen sowie die Herstellung
und Abldsung von Stellplatzen und Garagen fr Kraftfahrzeuge (Fahrrad-/Kfz-Stellplatzsatzung) vom 7. Oktober
2020.
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Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Koblenz! vom Juni 2021 sieht den Erhalt,
die Pflege und die Entwicklung vorhandener B&dume vor.

Da im Plangebiet im Bestand keine Baume vorhanden sind, ist die
vorliegende Planung insofern nicht betroffen.

Sanierungsgebiet

Ortliche Satzungen zu Sanierungsgebieten mit Auswirkungen auf das
Plangebiet liegen nicht vor.

3.4 Fachplanungen und Fachbelange

Bauverbotszonen an klassifizierten Stralen
Die Weil3enthurmer Stral3e ist als Landesstral3e (L 127) klassifiziert.

Da sich das Plangebiet innerhalb der Ortsdurchfahrten befindet, bestehen
keine Bauverbotszonen entlang der klassifizierten Stral3en.

Schutzgebiete und Objekte

Schutzgebiete, wie z.B. Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete,
Wasserschutzgebiete oder andere Schutzobjekte, z.B. nach dem
Denkmalschutz, sind von der Planung nicht betroffen.

Eine mdgliche Betroffenheit des ehemaligen Brickenwiderlagers beztglich
des Denkmalschutzes wurde seitens der unteren Denkmalschutzbehérde
gepruft. Im Ergebnis wurde eine Schutzwirdigkeit nicht festgestellt.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Koblenz (vgl. Abbildung 6) stellt das
Plangebiet als Siedlungsflache im Bestand sowie Landes- bzw. Kreisstral3en
mit visuellen und akustischen Stérungen dar.

Gemal} Landschaftsplan stellt dariiber hinaus der Bereich des Plangebietes
eine Flache mit vorhandenen Belastungen hinsichtlich Uberwarmungs-
bereichen / versiegelten Flachen als geringflgig Uberwarmter Bereich dar.
Weiterhin werden auch in diesem Zusammenhang die angrenzenden Straf3en
als Bereich mit Schadstoffbelastung entlang Landes- bzw. Kreisstraf3en
dargestellt.

Nachteilige Auswirkungen sind aufgrund der nach den Festsetzungen
zulassigen Nutzung nicht zu erwarten. Vielmehr konnen die getroffenen
Festsetzungen zur Versiegelung, zur Grundstiicksbegriinung im Allgemeinen
sowie zu Anpflanzungen von Baumen und Strauchern im Besonderen einen
Beitrag zu klimatischen Verbesserungen innerhalb des Plangebietes sowie im
direkten Umfeld leisten.

1

Stadt Koblenz: Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Koblenz vom 24. Juni 2021.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Koblenz! (unmaRstéblich)
(schwarze = Geltungsbereich)

Larmaktionsplanung

GemaR Larmaktionsplan der Stadt Koblenz? wird die straBenbauliche
MaRnahme ,Neubau L 127 als Ortsumgehung Bubenheim (in
Zusammenhang mit der L 52n; mittelfristige Realisierung)‘ als fur das
Plangebiet relevante MaRnahme beschrieben.

Die Umsetzung der MaRRnahme soll im Zusammenspiel mit dem Neubau
L 52n zwischen B 9 und B 416 zu einer deutlichen Verkehrsentlastung fuhren.

Luftreinhalteplanung

Die Luftreinhalteplanung der Stadt Koblenz — Fortschreibung aus dem Jahr
2019 - soll insbesondere der Reduzierung der Luftbelastung durch
Stickstoffdioxid (NOz2) dienen.

Als fur das Plangebiet relevante MalRnahme wird entsprechend der
Larmaktionsplanung der Neu- bzw. Ausbau der L 127 benannt.

Weiterhin wird die Schaffung von Tangentiallinien des OPNV mit Auswirkung
auf Koblenz Bubenheim dargestellt. Dies betrifft insbesondere eine
Tangentialverbindung zwischen den Stadtteilen Kesselheim — Bubenheim —
Rubenach in Ergdnzung zu dem ansonsten in Richtung Koblenzer Innenstadt
ausgerichteten OPNV System.

Durch die Tangentiallinie werden die Gewerbe- und Industriegebiete in
Kesselheim, Bubenheim und Ribenach miteinander verbunden, sodass hier
auch Pendlerverkehre abgedeckt werden konnen. Weiterhin ist die
Linienfihrung auch an Einrichtungen des (Lebensmittel-)Einzelhandels
angebunden, was ebenfalls die zum MIV alternative Nutzung des OPNV
begunstigt.

1 GfL Planungs- und Ingenieurgesellschaft GmbH: Landschaftsplan der Stadt Koblenz - Karte 7:
Landschaftsbild/Erholung, Koblenz 2007.
2 FIRU Gfl: Larmaktionsplan der Stadt Koblenz - Stufe I, Koblenz 2007, S. 24.
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3.5 Altlasten/ Altablagerungen

Laut Betriebsflachendatei der unteren Wasserbehorde befanden sich in den
Jahren 1974- 2013 im Plangebiet Firmen aus den Branchen Grof3handel von
Bimsbaustoffen sowie Handel mit Baugeraten, Stahlgeristen, Schalungen.

Die Vorprifung durch das Landesamt fir Umwelt hat insofern eine
Altlastenrelevanz fur das Grundstiick festgestellt.

Aufgrund der Informationslage wurde eine Bodenanalyse?® durchgefihrt.

Hierzu wurden verschiedene Bodenproben entnommen und einer Analyse
unterzogen. Im Rahmen der Analyse wurde das vorhandene Bodenmaterial
insgesamt als >10% Bauschutt bewertet. Von den untersuchten
Schadstoffparametern wiesen die Mischproben jedoch lediglich fur die
Schadstoffparameter PAK und PCBs eine Uberschreitung der Z O-
Zuordnungswerte auf, koénnen jedoch die Werte der Einbauklasse Z 1.1
einhalten.

Im Ergebnis kommt der Gutachter zu dem Urteil, dass ,die analytische
Untersuchung der Gesamtmischprobe eine Einstufung als Z 1.1-Material
ergibt. Im Falle einer Deponieverbringung ist das Aushubmaterial der
Deponieklasse DK O zuzuordnen.

Die untersuchten Auffullungen konnen im Lastausbreitungsbereich der
Flachengrindung (elastisch gebettete Bodenplatte auf einem frostsicheren
Schotterpolster) verbleiben. Zur Erhdhung der Tragfahigkeit konnen die
Boden aufgenommen und anschlielend wieder lagenweise verdichtet
eingebaut werden."?

Relevante Auswirkungen fur die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser lassen sich aus den Ergebnissen nicht ableiten.

1 Umweltgeotechnik GmbH: Stellungnahme zu Analyseberichten — Weillenthurmer Strale 21 Koblenz-Bubenheim,
Nonnweiler-Otzenhausen 2019.

2 Umweltgeotechnik GmbH: Stellungnahme zu Analyseberichten — Weillenthurmer Strale 21 Koblenz-Bubenheim,
Nonnweiler-Otzenhausen 2019,, S. 4.
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4.

Bebauungsplan Nr. 335 « Stadt Koblenz
Begrindung

Hauptziele, Leitideen und Konzeption der Planung

>

yﬁaﬁeWAH Sud M 1:500 )

4.1 Bau- und Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept sieht eine ausschlie3lich wohnbauliche Nutzung des
Plangebietes vor.

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um Gebéauderiegel/Hausgruppen
aus einzeln aneinandergereihten Einfamilienhaustypen, ahnlich einer Reihen-
bzw. Zeilenbebauung. Auch eine Ausgestaltung als Doppelhauser ware
demnach mdglich.

Dabei sollen im nordlichen Grundstiicksbereich bis zu 5 Wohnhauser
entstehen, entlang der WeilRenthurmer Straf3e bis zu 3 Wohnhauser.

Das vorhandene Gebaude WeiRenthurmer StralRe 21 soll erhalten werden.

1

FIRU Koblenz GmbH: Stadtebauliches Konzept auf Grundlage des amtlichen Liegenschaftskatasters der Stadt
Koblenz, Koblenz 2021.
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4.2 Dimensionierung und Gestaltungsmerkmale

Die geplanten Gebaude sollen dem Ortsbild dadurch Rechnung tragen, dass
Il Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss als maximale Hohenentwicklung
geplant sind, Uberwiegend mit Satteldachern bzw. flachgeneigten Dachern.

In Anlehnung an die vorhandene, benachbarte Bebauung in der Straf3e Im
Schildchen sollen die Gebaude im Norden des Plangebietes gegenlber den
ndrdlichen Grundstlcksgrenzen traufstandig angeordnet werden, auch um
potenzielle Konflikte mit den angrenzenden Privatgéarten zu vermeiden.

Die Kubatur des Bestandsgebaudes soll erhalten werden.

4.3 Freiflachenkonzeption

Die nach dem stadtebaulichen Konzept vorgesehenen und nach den
Festsetzungen zulassigen / verpflichtend herzustellenden Freiflachen werden
im Wesentlichen von privaten Grundsticksgarten gepragt. So wird jeder der
Uber den Bestand hinausgehenden Wohneinheit ein eigener privater Garten
zugeordnet.

Dartber hinaus werden im zentralen Bereich des Plangebietes Freiflachen fur
eine Stellplatzanlage in Anspruch genommen, die der Erfullung des
Stellplatznachweises der nach der Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz
erforderlichen Stellplatze dient.

Weiterhin werden Teile der Freiflachen als das allgemeine Wohngebiet
kreuzende  Wegeverbindungen  zur  ErschlieBung der geplanten
Wohngebaude sowie untergeordnete Grinflachen, weitestgehend mit
Strauchanpflanzungen, vorgesehen.

Durch die in den privaten Garten vorgesehenen Baumpflanzungen soll im
Zusammenspiel mit den anzupflanzenden Strauchern sowie
Heckenanpflanzen an den  Grundsticksgrenzen, Begriinung des
Brickenwiderlagers sowie einer Larmschutzwand insgesamt ein
durchgrintes Wohnquartier entstehen.

4.4 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt zum einen Uber eine zentrale Zufahrt an der
St. Sebastianer-StraBe  sowie zur ErschlieBung des bestehenden
Wohngeb&udes unverdndert Uber einen Anschluss an die Weil3enthurmer
Stral3e am sudwestlichen Ran des Wohngebietes.

Dabei werden in der zentralen Stellplatzanlage die nach der Stellplatzsatzung
der Stadt Koblenz erforderlichen Stellplatze fir die neu geplanten
Wohngeb&ude untergebracht. Die erforderlichen Stellplatze fur das
bestehenden Wohngebaude werden weiterhin in direktem Zusammenhang
mit dem Bestandsgebaude WeilRenthurmer Stral3e 21 nachgewiesen.

Fur FuRganger besteht die Mdglichkeit, den vorhandenen Gehweg in der
WeilRenthurmer Stral3e in Richtung Ortsmitte / Bushaltestelle WeilRenthurmer
Strale zu nutzen, bzw. einen noch zu errichtenden Gehweg in der
St. Sebastianer-Stral3e, welcher das Plangebiet nach Norden hin, in Richtung
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der Strafe Im Schildchen sowie unter anderem in Richtung des Globus-
Marktes, anbindet.

Fur Radfahrer besteht sowohl im Bestand als auch nach dem stadtebaulichen
Konzept die Mdoglichkeit, die Weilenthurmer bzw. St. Sebastianer Stral3e zu
nutzen. Aufgrund des Umbaus der L 127 ist davon auszugehen, dass dies
mittelfristig mit einem geringerem Konfliktpotenzial zwischen den einzelnen
Verkehrsteilnehmern bewerkstelligt werden kann.
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5. Stadtebauliche Konzeption und wesentliche Auswirkungen/
Ziele Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im
Einzelnen

5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet, bestehend aus zwei
Teilbaugebieten WA 1.1 und WA 1.2, festgesetzt. Damit soll die Grundlage
fur die Fortfuhrung der &stlich und nérdlich des Plangebiets bereits
vorhandenen Wohnbebauung geschaffen werden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig. Sie stehen zwar nicht dem
eigentlichen Nutzungszweck des Plangebietes entgegenstehen, sind je nach
Dimensionierung jedoch nicht als mit der insbesondere benachbarten,
bestehenden wohnbaulichen Nutzung vereinbar. Ebenso verhalt es sich mit
Gartenbaubetrieben.

Daher werden Gartenbaubetriebe ebenso wie Tankstellen als nicht zulassig
festgesetzt. Diese Nutzungen konnen teilweise erhebliche Verkehre und
sonstige Storungen, wie bspw. Geruch- und Larmimmissionen, verursachen,
welche der stadtebaulichen Konzeption und der Leistungsfahigkeit des
ErschlieRungssystems entgegenstehen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Im allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend des Orientierungswertes der
BauNVO eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich damit
auch an der benachbarten Wohnbebauung und stellt einen
wohngebietstypischen Wert dar.

Hinsichtlich der Uberschreitungsmoglichkeiten wird zur Reduzierung der
zulassigen Versiegelung in  Zusammenhang mit der erforderlichen
Oberflachenwasserbeseitigung eine maximale GRZ von 0,55 festgesetzt.
Dies dient der Sicherstellung, dass ein relevanter Teil des anfallenden
Oberflachenwassers innerhalb der Grundsticksflachen versickert werden
kann und tragt somit auch der Grundwasserneubildung Rechnung.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zu 0,6 kann zugelassen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass eine Rickhaltung des anfallenden
Oberflachenwassers innerhalb des allgemeinen Wohngebietes auf anderem
Wege sichergestellt werden kann, insbesondere durch den Nachweis eines
ausreichenden Retentionsvolumens.

Geschossflachenzahl (GF2)

Mit 0,8 wird eine unter dem Orientierungswert der BauNVO von 1,2 liegende
GFZ festgesetzt. Dies entspricht der nach der stadtebaulichen Konzeption
geplanten Geschossflache und ermoglicht die geplante Il-geschossige
Wohnbebauung.
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Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung der Oberkante baulicher
Anlagen (OK) sowie der Traufhéhe (TH) in Meter Uber Normalhdhennull
(m 0. NHN) sowie die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse geregelt (s.u.).

Die Festsetzungen zur HOhe baulicher Anlagen sowie zur Traufhthe
orientieren sich im Wesentlichen an der angrenzenden, bereits vorhandenen
Wohnbebauung im Umfeld des Plangebietes.

Die Festsetzungen zur Ho6he baulicher Anlagen werden dabei
baufeldbezogen festgesetzt.
Tabelle 2: Hoéhenentwicklung im Plangebiet
ca. Hohe ca. Hohe
Baufeld Zahl der THin uber OKin uber
Vollgeschosse | m U NHN | Gelande in m U NHN Gelande in
m m
WA 1.1
nordliches Il 99,3 7,0 102,8 10,5
Baufeld
WA 1.1
sudliches Il 99,4 7,0 102,9 10,5
Baufeld
WA 1.2 I 100,0 7,9 104,1 12,0

Insgesamt ergeben sich somit im Teilbaugebiet WA 1.1 Traufhéhen von bis
zu 7,0 m uber Gelande sowie eine Oberkante baulicher Anlagen von bis zu
10,50 m Uber Gelande. Im Teilbaugebiet WA 1.2 entsprechend dem
baulichen Bestand eine Traufhohe von bis zu 7,9 m Gber Gelande und eine
Oberkante baulicher Anlagen von bis zu 12,0 m Uber Gelande.

Im allgemeinen Wohngebiet werden 1l Vollgeschosse zugelassen. Dies
entspricht im Wesentlichen der angrenzenden, bereits vorhandenen
Wohnbebauung innerhalb sowie im Umfeld des Plangebietes.

5.3 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen und Uberbaubare
Grundstucksflache

Bauweise

Als Bauweise wird im Teilbaugebiet WA 1.1 die offene Bauweise sowie
Hausgruppen, im WA 1.2 die offene Bauweise festgesetzt. Die Zulassigkeit
der Hausgruppen dient dabei der Zuléssigkeit von Reihen- bzw. Zeilenhaus
ahnlichen Strukturen zur Erhdhung des Wohnflachenangebotes. Die
Festsetzung der offenen Bauweise orientiert sich insbesondere am baulichen
Bestand.

Stellung baulicher Anlagen

Um eine sich an der angrenzenden Nachbarbebauung orientierende
Bebauung sicherzustellen, wird im Teilbaugebiet WA 1.1 die Firstlinie in
West-Ost-Ausrichtung festgesetzt. Somit sind insbesondere gegentber den
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nordlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngrundstiicken nur
traufstandige Gebaude zulassig.

Weiterhin wird zur Sicherstellung einer Vermeidung potenzieller Konflikte mit
den angrenzenden privaten Gartenflichen aufRerhalb des Plangebietes
festgesetzt, dass bei flach geneigten Dachern und Pultdachern die untere
Traufe nach Nordosten orientiert werden muss. Durch die Festsetzung wird
die mogliche Wandhdhe in nordliche Richtung hin zu den benachbarten
Wohngrundstiicken auf3erhalb des Plangebiets geringgehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden lber Baugrenzen festgesetzt
und bericksichtigen die geplante sowie bestehende Wohnbebauung.

Im Teilbaugebiet WA 1.1 erfolgt die Festsetzung des nérdlichen Baufensters
unter Bericksichtigung der Belange des benachbarten Bestands aul3erhalb
des Plangebietes. Das Baufeld wurde um 5,5m von der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze abgertckt, um hierdurch einen tUber die Mindestvorgaben
der Landesbauordnung hinausgehenden Abstand zu den nérdlich
angrenzenden Privatgarten herzustellen. Eine ausreichende Belichtung und
Besonnung ware auch ohnedies konfliktfrei sichergestellt.

Das sudliche Baufeld wurde ebenfalls anhand der geplanten Bebauung
festgesetzt. Nach Westen erfolgte eine groRtmdogliche Ausdehnung bis an
das vorhandene Briuckenwiderlager heran.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass innerhalb dieser noch
Verschiebungen der Baukdrper moglich bleiben, gleichzeitig aber die nach
Landesbauordnung erforderlichen  Mindestabstandsflachen zu  den
Grundsticksgrenzen sichergestellt sind.

Die Tiefe der festgesetzten Baugrenzen ergibt sich aus der Anforderung,
Balkone und Terrassen als Teil der Hauptanlage innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen herstellen zu missen.

Im Teilbaugebiet WA 1.2 orientieren sich die festgesetzten Baugrenzen am
vorhandenen baulichen Bestand. Das Baufeld umfasst neben dem
vorhandenen Gebaude auch die ebenerdig vorhandene Terrasse.

5.4 Mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen

Das in der Planzeichnung festgesetzte Geh- und Fahrrecht ,GF* dient der
Sicherstellung der verkehrlichen und ful3laufigen ErschlieBung durch die
Nutzer des Plangebietes auch bei einer potenziell spateren
Grundstucksteilung. Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht sichert die
erforderliche Zufahrt zu den nach der Stellplatzsatzung erforderlichen und als
Gemeinschaftsanlage festgesetzten Stellplatzen im Teilbaugebiet WA 1.1.

Das in der Planzeichnung festgesetzte Gehrecht ,G“ dient der Sicherstellung
der fulRlaufigen Erschliel3ung der geplanten Wohnbebauung durch die Nutzer
des Plangebietes auch bei einer potenziell spateren Grundstiicksteilung. So
wird zum einen der von den Gemeinschaftsstellplatzen ausgehende Ful3weg
zum sudlichen Baufeld gesichert und zum anderen der Erschlie3ungsweg
nordlich des ndrdlichen Baufeldes.
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5.5 Flachen fur Gemeinschaftsanlagen

Die zeichnerisch festgesetzte Flache fir Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,GSt." - ,Gemeinschaftsstellplatze® dient der
Unterbringung der nach der Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz
erforderlichen Stellplatze fur das Teilbaugebiet WA 1.1.

5.6 Stellplatze und Garagen

Die zeichnerische Festsetzung wird durch die textliche Festsetzung zur
Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im Teilbaugebiet WA 1.1 erganzt.
Stellplatze und Garagen sind ausschlie3lich innerhalb der festgesetzten
Flachen fur Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,GSt.“ —
~,Gemeinschaftsstellplatze® zuldssig. Dies dient der Bundelung der nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz erforderlichen Stellplatze im westlichen
Abschnitt des allgemeinen Wohngebietes.

Die Festsetzung zu Stellplatzen und Garagen im Teilbaugebiet WA 1.2
orientiert sich an der Anzahl der im Bestand vorhandenen Stellplatze sowie
deren Positionierung innerhalb der privaten Grundsticksflachen.

5.7 Nicht tberbaubare Grundsticksflachen

Die Reduktion der zulassigen Nebenanlagen auf privaten Gartenflachen auf
Gartenlauben, Gerateschuppen bis zu 20m3 Rauminhalt und
(geschlossenen) Fahrradunterstande  verfolgt die  Zielsetzung, die
Flachenversiegelung innerhalb des Plangebietes maoglichst gering zu
gestalten.

Die innerhalb der nicht (berbaubaren Grundsticksflachen zulassigen
(geschlossenen) Fahrradunterstdnde dienen der diebstahlsicheren und
wetterfesten Aufbewahrung von Fahrradern im Plangebiet.

5.8 Verkehrsflachen

Die WeilRenthurmer sowie die St. Sebastianer-Stral3e werden als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt und dienen sowohl der ortlichen als auch
Uberdrtlichen ErschlieBung sowie der ErschlieBung des allgemeinen
Wohngebietes.

Das Teilbaugebiet WA 1.1 wird dabei von der St. Sebastianer-Stra3e aus
erschlossen, das Teilbaugebiet WA 1.2 von der Weil3enthurmer Stral3e aus.

Im Bereich der WeilRenthurmer StralBe wird eine Festsetzung von
Verkehrsflachen bis etwa zur Mittellinie der Stral3e getroffen. Zur Aufweitung
der St. Sebastianer Stral3e gemal3 der stadtischen Verkehrsplanung wird eine
entsprechend breite Verkehrsflache festgesetzt, um die konzipierte
Neuordnung des Verkehres, insbesondere zugunsten von Fufdgangern und
Radfahrern zu ermdglichen. So soll westlich an das allgemeine Wohngebiet
angrenzend ein erstmaliger Gehwegausbau erfolgen.

Entlang der Weil3enthurmer Strae sowie bis zum im Teilbaugebiet WA 1.1
festgesetzten Geh- und Fahrrecht erfolgt die Festsetzung eines Bereiches
ohne Ein- und Ausfahrt. So soll sichergestellt werden, dass auch bei einem
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madglichen zukinftigen Ruckbau des Briickenwiderlagers keine zusatzlichen
Ausfahrten in den StralRenraum der WeiRenthurmer StralRe oder der
St. Sebastianer-Stral3e erfolgen.

5.9 LarmschutzmalRnahmen
Passiver Larmschutz

Zum Schutz der geplanten Nutzungen innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes vor Verkehrslarm werden im Bebauungsplan passive
LarmschutzmalRnahmen (Anforderungen an Auf3enbauteile) festgesetzt. Art
und Umfang der Larmschutzmal3inahmen ergeben sich aus den Ergebnissen
des Larmgutachtens (vgl. Kap. 8.1).

Aktiver LA&rmschutz

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche im Bereich des sudlichen Baufeldes im
Teilbaugebiet WA 1.1 ist die Herstellung einer mindestens 1,50 m hohen
Larmschutzwand gegeniber der WeilRenthurmer Stral3e erforderlich. Bei
Umsetzung der Mafllnhahmen werden mindestens die nach TA Larm fir
AuBenwohnbereiche von Mischgebieten zulassigen Orientierungswerte von
60 dB(A) tags eingehalten. Aufgrund des Ausbaus der Ortsumfahrung der
L 127 sind zukUnftig niedrigere Verkehrslarmimmissionen zu erwarten und
davon abhéngig geringere gesamt bewertete Luft-Schalldammmalle
erforderlich, sodass bei entsprechendem Nachweis auch ein Verzicht der
Larmschutzwand moglich ist.

5.10 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Wasserdurchlassige Befestigungen

Die Festsetzung zu versickerungsfahigen Befestigungen dient der
Verminderung von Eingriffen in den Wasserhaushalt. Weiterhin wird durch die
Festsetzung die Abflussmenge des anfallenden Niederschlagswassers
deutlich reduziert.

Ableitung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Ableitung von Niederschlagswasser dient der
Verminderung von Eingriffen in den Wasserhaushalt. Weiterhin wird durch die
Festsetzung die Abflussmenge des anfallenden Niederschlagswassers
deutlich reduziert.

Daruiber hinaus sollen Anreize zur Nutzung anfallenden
Niederschlagswassers gesetzt werden. (vgl. Kap. 8)

Gebauderiuckbau

Die Festsetzung zum Gebdaudertickbau und Abbrucharbeiten dient dem
Schutz potenziell betroffener Arten, insbesondere Vogeln und Fledermausen.

Wiederherstellung von Nistplatzen
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Die Festsetzung zur Wiederherstellung von Nistplatzen dient als Ausgleich fir
potenziell entfallende Nistmoéglichkeiten im Bereich des an das
Bruckenwiederlager gebauten Hallengebaudes.

5.11 Flachen und Malinahmen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die allgemeinen Festsetzungen uber Zeitpunkt und Unterhaltung der
MalRnahmen und Pflanzungen im Plangebiet dienen der qualitativen und
klimagerechten Umsetzung.

Die Festsetzungen zur Begrinung der Grundstucksfreiflachen, zur
Anpflanzung von Baumen, zur Anpflanzung in den Anpflanzflachen ,A-1 und
LA-2“ sowie zur Dach- und Flachenbegriinung dienen zum einen der
Schaffung einer gestalterischen Mindestqualitat und einer
Mindestdurchgriinung des Plangebietes, zum anderen der Minderung von
Eingriffen in den Wasserhaushalt durch Retention und Speicherung
anfallenden Niederschlagswasser und damit Reduzierung der Abflussmenge
des anfallenden Niederschlagswassers.

Dartber hinaus koénnen so die klimatischen Auswirkungen der Planung
minimiert werden, bspw. sommerliche Aufheizung. So werden jahreszeitliche
Temperaturschwankungen durch die Grundsticksbegrinung minimiert.
Dartber hinaus werden durch Begriinungen Staube aus der Luft gefiltert und
dauerhaft gebunden.

Die Festsetzung zur Anpflanzflache ,A-1“ dient weiterhin der Schaffung einer
,weichen Abgrenzung”“ hin zur bestehenden Wohnbebauung in der Stral’e Im
Schildchen. Insbesondere soll eine optische Abschirmung der angrenzenden
Privatgarten erreicht werden und der Abstand zwischen geplanter und
bestehender Wohnnutzung vergrof3ert werden, um die gegenseitigen
Konfliktpotenziale zu minimieren, bzw. diese ganzlich zu vermeiden.

Die Festsetzung zur Anpflanzung von B&umen dient weiterhin auch der
Verschattung der direkt  sldlich angrenzenden Flache far
Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,GSt.*
(Gemeinschaftsstellplatze). Die sidliche Stellplatzflache wird bereits durch
das Bruckenwiederlager verschattet. So soll ein sommerliches Aufheizen der
Stellplatzflachen gemindert werden.

Die Begrinung der Larmschutzwand sowie des Brickenwiderlagers dient in
erster Linie gestalterischen Gesichtspunkten fur die Bewohner und Besucher
des Plangebietes. Daruber hinaus kdnnen so zusatzliche klimapositive
Effekte geschaffen und verstéarkt werden.

Die Pflanzenlisten dienen lediglich beispielhaft der Orientierung zur
Ausstattung festgesetzter Anpflanzungen und entfalten keine bindende
Wirkung.

5.12 Dachgestaltung

Die Festsetzung zur Dachgestaltung soll zum einen ein mit der vorhandenen,
benachbarten Bebauung vertragliches stadtebauliches Erscheinungsbild,
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welches im Wesentlichen durch Satteldacher gepragt ist sicherstellen, zum
anderen aber ausreichend Spielraum auch fur andere Gebaudekubaturen
bieten. Sofern Flachdacher oder flach geneigte Décher entstehen sollten,
wirde diesbezuglich zum Ausgleich die Festsetzung zur Dachbegriinung
greifen und insofern positive Effekte auf Wasserhaushalt und Klima mit sich
bringen.

5.13 Dachaufbauten

Die Festsetzung zur Dachaufbauten soll zum einen ein mit der vorhandenen,
benachbarten Bebauung vertragliches stadtebauliches Erscheinungsbild
sicherstellen, zum  anderen  ausreichenden  Gestaltungsspielraum
gewahrleisten.

Die Festsetzung zu Dachaufbauten bezlglich des Teilbaugebietes WA 1.2
orientiert sich zudem am baulichen Bestand.

5.14 Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen vermitteln zwischen dem Bedurfnis der
Privatheit in privaten Freibereichen sowie dem durchgriinten Charakter des
Plangebietes. Die Begrunung der Einfriedungen dient Uuber die
gestalterischen Aspekte hinaus auch der Minderung Kklimatischer
Auswirkungen sowie dem Wasserhaushalt.

5.15 Gestaltung von Stellflachen fir Mull- und Abfallbehalter

Durch die Festsetzung zur Gestaltung von Stellflachen fur Mull- und
Abfallbehalter sollen hiervon ausgehende Storpotentiale fur das Ortsbild
minimiert werden.

5.16 Werbeanlagen

Durch die Festsetzungen zu Art und Umfang von Werbeanlagen sollen
hiervon ausgehende Stérpotentiale fir die umliegende Bebauung und
insbesondere das Ortsbild minimiert werden.

5.17 Hinweise

Zu folgenden Themen werden aufgrund der Sachlage sowie aufgrund der
Erfahrung aus vorangegangenen Planungsverfahren der Stadt Koblenz
Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

= Kampfmittelfunde.

= Altlasten.

= Bergbau, Boden, Baugrund.
= Artenschutz

o Artenschutzrechtliche Vorschriften nach § 44 ff BNatSchG sowie
§ 24 LNatSchG,

o Rodungszeiten,
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+

o Maflinahmen gegen Vogelschlag.
Insektenfreundliche Beleuchtung.

Begriinungsmalinahmen nach anerkanntem Stand der Technik.

Landesarchéaologie.

Abfallentsorgung.
Brandschutztechnische Anforderungen.
Radon.

Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz.
Bauantrag.

DIN-Vorschriften und Regelwerke.
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6.

Planungs- und Standortalternativen

Da es sich um die Wiedernutzung einer in weiten Teilen gewerblichen Brache
handelt, sind Standortalternativen nicht Gegenstand der Betrachtung.

Als Planungsalternative kame grundsatzlich auch eine gewerbliche
Nachnutzung in Betracht. Die N&he zur vorhandenen Wohnbebauung
schrankt eine gewerbliche Nachnutzung jedoch ein.

Auch der vorhandene Wohndruck in Koblenz spricht dafir, diesen integrierten
und infrastrukturell gut angebundenen Standort fir den Wohnungsbau in
Anspruch zu nehmen.

Hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung ware auch eine Bebauung mit
Geschosswohnungsbauten denkbar, jedoch nach Mafll und Umfang der
umgebenden Bebauungsstruktur nicht angepasst.

Eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdausern wére gleichwohl zu
prufen; diese scheidet jedoch aufgrund der zu geringen Ausnutzung des
Grundstiickes und der im Zuge der Vorhabenverwirklichung zu geringen
Anzahl an Wohneinheiten aus.

Weiterhin wird die bauliche Nutzung des Grundstiicks durch das vorhandene
Briickenwiderlager erschwert.

Bezlglich der verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes wurde auch eine
vollstandige Anbindung einerseits an die WeilRenthurmer Strale oder
alternativ an die St. Sebastianer-Stral3e gepruft. In Folge einer solchen
ErschlieBung ware jedoch eine innere verkehrliche ErschlieRung erforderlich,
welche eine weitere Flachenversiegelung zur Folge hatte oder aber die
Bebauungsmadglichkeiten reduzieren wirde.

Eine Grundstuckszufahrt im Norden des Grundstiickes von der
St. Sebastianer-Stral3e aus scheidet zudem aufgrund des Konfliktpotenzials
mit der nordlich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung aus.
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7.

Verwirklichung der Geschlechtergerechtigkeit (,,Gender
Planning®)

Unter Berilcksichtigung der verfolgten Planungsziele und unter Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes sowie insb. landespflegerischen
Festsetzungen sind planungsbedingt keine geschlechterspezifischen
Benachteiligungen bzw. Bevorzugungen zu erwarten.

Die Bestandssituation wird deutlich aufgewertet. Im Plangebiet selbst entsteht
eine angemessene bauliche Verdichtung, die trotzdem genigend
Grunflachen und Freirdume bietet.

Die nicht aus dem Bauplanungsrecht regelbaren Planungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans werden sich an den hierfir gultigen
(geschlechterneutralen)  Vorschriften,  Verordnungen, Normen  und
Gesetzesgrundlagen zu orientieren haben.
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8.

+

Berlcksichtigung von Umweltbelangen

8.1 Schall

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung! erstellt.
Untersuchungsgegenstand waren die Verkehrslarmeinwirkungen sowie eine
Gewerbelarmabschatzung und daraus abgeleitete passive und aktive
Schallschutzmaflinahmen.

Verkehrslarm

Die Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen erfolgte fur die Autobahn A 48,
die Bundesstralle B9 sowie die Landesstrale L 127 / Weil3enthurmer
StralBe. Weiterhin wurde der Schienenverkehr fur die Streckenabschnitte
3011, 3014 sowie 2630 beriicksichtigt.

Bei der Berechnung der Einwirkungen auf das Plangebiet wurden zudem eine
Variante unter freier Schallausbreitung sowie eine Variante unter
Zugrundelegung des stadtebaulichen Konzeptes vorgenommen.

Relevant fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist jedoch die freie
Schallausbreitung, da gegenseitige Abschirmungswirkungen der geplanten
Bebauung abhangig davon sind, wann diese jeweils errichtet wird.

Im Ergebnis werden bei freier Schallausbreitung am Tag (6.00 bis 22.00 Uhr)
im Sudwesten des Plangebiets entlang der L 127 Verkehrslarmeinwirkungen
von bis zu 66 dB(A) prognostiziert. Ab einem Abstand von rund 15 m zu den
stuidwestlichen Grundstiicksgrenzen liegen die prognostizierten
Verkehrslarmeinwirkungen in Hohe des Erdgeschosses und der Freibereiche
unter 60 dB(A), d.h. auf dem Niveau des Orientierungswerts fiir Mischgebiete,
in denen Wohnen ebenfalls allgemein zulassig ist, und die daher als
Beurteilungsmal3stab fir die Qualitat von AulBenwohnbereichen geeignet
sind.

In H6he des 1. Obergeschosses betragt der Abstand bis zur Einhaltung des
Orientierungswerts  fur  Mischgebiete rund 20m, in Hohe des
2. Obergeschosses bis zu rund 25 m. Die Verkehrslarmeinwirkungen liegen
bei freier Schallausbreitung im weit Uberwiegenden Teil des Plangebiets auf
dem Niveau der Orientierungswerte fir Allgemeinen Wohngebiete bis
Mischgebiete (55 dB(A) bis 60 dB(A)). Insofern sind diesbeziglich keine
Einschrankungen hinsichtlich der Qualitat der Aulenwohnbereiche zu
erwarten.

Im Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) werden bei freier Schallausbreitung im
Sudwesten des Plangebiets entlang der L 127 Verkehrslarmeinwirkungen von
bis zu 57 dB(A) prognostiziert. Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets fihren
die prognostizierten Verkehrslarmeinwirkungen zu Beurteilungspegeln von
mehr als 50 dB(A) und damit zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fur

1

FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 335 ,Ecke St. Sebastianer-Strale /
Weilenthurmer Stralle” Koblenz, Kaiserslautern 2021.
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Verkehrslarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten von 45 dB(A) und
Mischgebieten von 50 dB(A) in der Nacht.t

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte fur
Verkehrslarmeinwirkungen  werden  passive  Larmschutzmalinahmen
erforderlich.

Gewerbelarm

Die Ermittlung des Gewerbelarms bertcksichtigt insbesondere die noérdlich
des Plangebiets in rund 250 m Entfernung im Bebauungsplan Nr. 159
.Gewerbegebiet an der B9 - Bubenheim® festgesetzten eingeschrankten
Gewerbe- und Industriegebiete - flr diese Gewerbe- und Industriegebiete
setzt der Bebauungsplan Emissionskontingente nach DIN 45691 fest - sowie
weitere Gewerbebetriebe im planerischen AuRenbereich, d.h. ohne
Festsetzungen zu zulassigen Gewerbelarmemissionen, westlich entlang der
St. Sebastianer-Stral3e (Hausnummern 7, 11, und 27).

Mit den ermittelten Schallleistungspegeln werden an den den Gewerbe- und
Industriegebieten néachstgelegenen Immissionsorten an der ndordlichen
Plangebietsgrenze Gewerbelarmbeurteilungspegel von maximal 47 dB(A)
berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm far
Gewerbelarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am
Tag wird um mehr als 6 dB(A) unterschritten.

Die von den bestehenden Gewerbebetrieben an der St. Sebastianer-Stralie
ausgehenden, abgeschatzten Gewerbelarmeinwirkungen flihren bei
Ausschopfung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Wohngebiet an den n&achstgelegenen
Immissionsorten im Plangebiet zu Gewerbelarmbeurteilungspegeln von
maximal 49 dB(A) am Tag. Der Immissionsrichtwert fur Allgemeine
Wohngebiete von 55dB(A) am Tag wird um mindestens 6 dB(A)
unterschritten.

In der lautesten Nachtstunde werden mit den ermittelten
Schallleistungspegeln an den den Gewerbe- und Industriegebieten
nachstgelegenen Immissionsorten an der noérdlichen Plangebietsgrenze
Gewerbelarmbeurteilungspegel von maximal 33 dB(A) berechnet. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbelarmeinwirkungen in
Allgemeinen Wohngebieten von 40 dB(A) nachts wird um mehr als 6 dB(A)
unterschritten.

Unter der Annahme, dass die bestehenden Gewerbebetriebe entlang der
St. Sebastianer-StralRe nachts relevanten Gewerbelarm verursachen, werden
bei Ausschopfung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Wohngebiet an den nachstgelegenen
Immissionsorten im Plangebiet Gewerbelarmbeurteilungspegel von maximal
34 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete von 40 dB(A) in der Nacht wird um mindestens 6 dB(A)
unterschritten.

Vgl. FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 335 ,Ecke St. Sebastianer-Strale /
Weilenthurmer Stralle” Koblenz, Kaiserslautern 2021, S. 15f.
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Nach TA Larm ist der Immissionsbeitrag einer zu beurteilenden Anlage bzw.
eines Vorhabens im Regelfall als nicht relevant anzusehen, wenn die
Zusatzbelastung der zu beurteilenden Betriebe / Anlagen den
Immissionsrichtwert am mafgeblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A)
unterschreitet.

Die Berechnungen der Gewerbeldarmeinwirkungen ,auf der sicheren Seite"
zeigen, dass innerhalb  des Plangebiets keine relevanten
Gewerbelarmeinwirkungen zu erwarten sind.!

Passiver Schallschutz

Aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet werden
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, im vorliegenden Fall passive
Schallschutzmal3nahmen, erforderlich.

Aktiver Schallschutz

Um die Qualitat der AufRenwohnbereiche entlang der WeilRenthurmer Stral3e
in allen Bereichen mindestens auf Mischgebietsqualitat anzuheben, wird
entlang der Weillenthurmer Stralle eine Larmschutzwand mit einer
Mindesthéhe von 1,50 m sowie einem Luftschallddmmmal von 24 dB(A)
festgesetzt.

8.2 Starkregenvorsorge

Grundlage fur die Entwéasserung eines Plangebietes stellen die rechtlichen
Anforderungen an die Entwésserung mit Zugrundelegung der Vorgaben
durch das WHG, das LWG, entsprechender mehrjahriger Ereignisse und
zugehorigen hydraulischen Bemessungswerten dar.

Bezlglich der Grundsticksentwasserung im vorliegenden Fall gelten die
seitens des Eigenbetriebs Stadtentwasserung definierten Vorgaben zur
maximal zuldssigen Grundsticksversiegelung von bis zu 55% (in
begrundeten Fallen unter Zugrundelegung entsprechender
Retentionsvolumina innerhalb der Grundstiicksflache mit gedrosselter
Abgabe an den Kanal bis zu 60 %).

Weiterhin stellen die amtlichen Uberschwemmungsgebiete die Grundlage fiir
die Abwagung / Auseinandersetzung im Bebauungsplan dar. Auch
diesbeziglich besteht insofern kein konkreter Handlungsbedarf beztiglich des
vorliegenden Bebauungsplanes. Oberflachengewasser befinden sich nicht im
und nicht in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes.

Die Stadt Koblenz hat hierzu im Jahr 2021 eine entsprechende Risiko- und
Vorsorge-Analyse erstellt.

Im Rahmen der Vorsorge-Analyse hat die Stadtverwaltung zudem
verschiedene Starkregenereignisse betrachtet:

¢ Intensiver Starkregen: einmal in 30 Jahren auftretender Regen mit dem
Starkregenindex 5, Regendauer 60 Min., Niederschlagshthe 42,4 mm.

1 Vgl. FIRU Gfl: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 335 ,Ecke St. Sebastianer-Strale /
Weilenthurmer Strae“ Koblenz, Kaiserslautern 2021, S. 24f.
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e AulRergewohnlicher Starkregen: einmal in 100 Jahren auftretender
Regen mit dem Starkregenindex 7, Regendauer ca. 60 Min.,
Niederschlagshéhe 51,6 mm.

o Extremer Starkregen: deutlich seltener als einmal 100 Jahren
auftretender Regen mit dem Starkregenindex 11, Regendauer ca. 3h,
Niederschlagshthe 145 mm.

Fur das Plangebiet wirkt sich dies wie folgt aus:

4 '79‘ 28 G

Abbildung 8:  Starkregenereignisse im Plangebiet (v.l.n.r.: J5, J7 und J11?) (unmaRstéblich)
(schwarz = Geltungsbereich)

Zum einen werden gem. Starkregen-Analyse nur geringe Flachen des
Plangebietes in den jeweiligen Starkregenfallen {berhaupt betroffen;
weiterhin betrifft dies im Wesentlichen Flachen aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und Schaden durch anfallenden Starkregen sind insofern
nicht in erheblichem Umfang zu erwarten. Daruber hinaus findet im Rahmen
der Planungsverwirklichung eine grol3flachige Entsiegelung der als
allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen im Umfang von ca. 40% statt.
Dadurch kénnen gegentiber dem Bestand erhebliche Mengen an anfallendem
Niederschlagswasser gebunden und in der Flache versickert werden.

Weiterhin handelt es sich bei durch Starkregenereignisse ausgelosten
Sturzfluten um sehr seltene, lokale Extremwetter-Ereignisse. Prophylaktische
Malnahmen waren insofern in den Entstehungsgebieten erforderlich und
kbnnen nicht Inhalt eines (lokal und flachenmallig begrenzten)
Bebauungsplanes au3erhalb des unmittelbaren Wirkungsortes eines solchen
Ereignisses sein.

Insofern kann dies nicht Regelungsinhalt eines konkreten, raumlich
beschrankten Bebauungsplanes sein, sondern muss gesamtstadtisch, wenn
nicht regional betrachtet werden.

Um moglichen Starkregenereignissen sowie dem vermehrten Einzug von
anfallendem Niederschlagswasser zu begegnen, werden gleichwohl im
vorliegenden Bebauungsplan unterschiedliche Malnahmen und
Festsetzungen getroffen, die Auswirkungen auf die Retention sowie die
Ableitung anfallenden Niederschlagswassers haben.

Hierzu zahlen

» die Begrenzung der zulassigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ
auf maximal 0,55 bzw. 0,6, sofern nicht nachgewiesen wird, dass
anderweitig ausreichendes Retentionsvolumen im  Grundstick

1 Stadt Koblenz: Starkregen und Sturzfluten — Starkregengefahrenkarten, aufgerufen unter: geoportal.koblenz.de
(Stand: 25.07.2022).
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vorgehalten und eine gedrosselte Einleitung in das Kanalnetz moglich
sind,

» Festsetzungen zur Grundstickeingrinung zur Schaffung von
zusatzlichem Retentionsvolumen sowie zur Begunstigung der
Versickerung anfallenden Niederschlagswassers innerhalb der
Grundstuicksfreiflachen,

» Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen zur Schaffung von als
zusatzlichem Retentionsvolumen durch Haltung von anfallendem
Niederschlagswasser im Wurzelbereich,

» Festsetzung zur Anpflanzung von Strauchern zur Schaffung von
zusatzlichem Retentionsvolumen durch Haltung von anfallendem
Niederschlagswasser im Wurzelbereich,

» Festsetzung zur Begrinung der Larmschutzwand sowie des
Briickenwiderlagers zur Haltung von anfallendem
Niederschlagswasser im Wurzelbereich,

» Festsetzung einer Dach- und Flachenbegriinung zur Schaffung von
zuséatzlichem Retentionsvolumen,

Festsetzung von Verwendung von versickerungsfahigen
Flachenversiegelungen um eine weitergehenden Versickerung von
anfallendem Niederschlagswassers im Plangebiet zu begunstigen.

Besondere Auswirkungen sind aufgrund der Kleinrdumigkeit des
Plangebietes insgesamt nicht zu erwarten.

8.3 Klimaschutz
Gemald Landschaftsplan stellt der Bereich des Plangebietes (vgl. Kap. 3.4)

eine Flache mit vorhandenen Belastungen hinsichtlich
Uberwarmungsbereichen / versiegelten Flachen als geringfligig iberwarmter
Bereich dar.

Auch wenn es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um ein
kleinraumiges, begrenztes Gebiet handelt, sollen verschiedene Malihahmen
und Festsetzungen zum Klimaschutz beitragen.

Malnahmen und Festsetzungen, um dem Klimaschutz zu entsprechen, sind
im vorliegenden Bebauungsplan
» Festsetzung der zulassigen GRZ sowie Begrenzung der
Uberschreitungsmdéglichkeiten zur Reduzierung der versiegelten
Flachen,

» Festzungen zur Grundstickeingriinung als zusatzliche Begrenzung von
Flachen mit sommerlichem Aufheizeffekt,

» Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen als zuséatzliche
Schattenspender im Bereich der versiegelten Flachen (insbesondere
Stellplatzanlage) sowie zur Speicherung von CO:2 und weiteren
Klimagasen,

» Festsetzung zur Anpflanzung von Strduchern als kleinraumige
Schattenspender im Bereich der versiegelten Flachen (insbesondere
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Stellplatzanlage, Briickenwiederlager) sowie zur Speicherung von CO:
und weiteren Klimagasen,

» Festsetzung zur Begriunung der Larmschutzwand sowie des
Brickenwiderlagers als Schutz vor sommerlichem Aufheizen der
Flachen,

» Festsetzung einer Dach- und Flachenbegrinung als zusatzlicher
Speicher fur Staube, CO2 und weitere Klimagase sowie zur Minderung
der Aufheizeffekte durch die hochbaulichen Anlagen und
Flachenversiegelungen.

Dartber hinaus wird bei Umsetzung ein Grol3teil, der im Bestand fast
vollstandig versiegelten Flachen im Plangebiet entsiegelt und durch die o.g.
Malinahmen und Festsetzungen ergéanzt.

8.4 Artenschutz

Zur Ermittlung der maoglichen Auswirkung auf den Artenschutz wurde eine
artenschutzrechtliche Untersuchung?! durchgefiihrt.

Der Untersuchungsumfang wurde im Rahmen eines Scopings und in
Abstimmung mit der unteren  Naturschutzbehdérde und  der
Landschaftsplanung der Stadt Koblenz ermittelt.

Untersuchungsgegenstand war demnach die im Plangebiet befindliche, in das
Briickenwiderlager eingebaute Halle hinsichtlich eines moglichen
Vorkommens von Gebaudebritern oder gebaudenistenden Arten (Vogel,
Fledermause) sowie Bilchen.

Weiterhin wurden im Bereich der AuRenfassade des Hallengebaudes keine
geeigneten Tagesquartiere fur Fledermause vorgefunden, welche einem
Ruckbau der Halle entgegenstiinden. Ein Eintreten der Verbotstatbestande
nach 8 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG kann somit ausgeschlossen werden.

Im Innenraum der Halle konnten drei Vogelnester identifiziert werden und
dem  Hausrotschwanz  zugeordnet werden. Ein  Eintreten  der
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG kann insofern nicht
ausgeschlossen werden.

Auf dem AuBengelande konnten zudem keine geeigneten Habitatstrukturen
fur Eidechsen ermittelt werden.

Aufgrund dieser Erkenntnisse hat der Gutachter verschiedene
Vermeidungsmalnahmen vorgeschlagen, welche sich in den Festsetzungen
zum Bebauungsplan wiederfinden:

» Bauausfuihrung (Ruckbau) aufRerhalb der Vogelbrutzeiten,
= Anbringung von 3 Nistkasten als CEF-Malinahme.

Bei Umsetzung der Malinahmen ist das Eintreten von Verbotstatbestadnden
nach dem BNatSchG auszuschlief3en.

1 Sweco: Artenschutzrechtliche Untersuchung der Lagerhalle, Ecke St. Sebasti-aner StralRe / Weilkenthurmer
StraBe in Koblenz Bubenheim aufgrund des geplanten Abrisses.
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8.5 Naturschutz

Da es sich bei dem vorliegenden Plangebiet im Wesentlichen um im Bestand
versiegelte Flachen einer ehemals gewerblichen Nutzung handelt, kann durch
die Planung und den zugehoérigen MalRnahmen und Festsetzungen ein
positiver Beitrag zum Naturschutz geleistet werden. Hierzu z&hlen
insbesondere die Flachenentsiegelung gegeniber dem Bestand sowie die
umfassenden Be- und Durchgriinungsfestsetzungen:

» Begrenzung der zulassigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ von
0,4 auf maximal 0,55 bzw. 0,6, sofern nicht nachgewiesen wird, dass
anderweitig ausreichendes Retentionsvolumen im  Grundstiick
vorgehalten und eine gedrosselte Einleitung in das Kanalnetz mdglich
sind,

» Festzungen zur Grundstuckeingriinung,
» Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen,
» Festsetzung zur Anpflanzung von Strauchern,

» Festsetzung zur Begrinung der Larmschutzwand sowie des
Brickenwiderlagers,

» Festsetzung einer Dach- und Flachenbegrinung,
» Festsetzung von versickerungsfahigen Flachenversiegelungen.

9. Stadtebauliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die weitestgehende Wiedernutzung des Plangebietes geschaffen.

Die Planung dient zudem der wohnbaulichen Verdichtung und damit der
Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfes in der Stadt Koblenz.

Aufgrund der festgesetzten GRZ, GFZ sowie der Zahl der Vollgeschosse und
der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen wird ferner eine bauliche Form
gewahlt, welche im Wesentlichen mit der Bestandsbebauung im Umfeld
vergleichbar ist.

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht zudem ein ausgewogenes Verhaltnis
von Uberbauten Grundsticksflachen und Freiflachenangeboten. Insgesamt
wird der Wohnstandort durch die Etablierung zusatzlicher Wohnnutzungen
anstelle ehemals gewerblich genutzter, weitestgehend versiegelter Flachen
aufgewertet.

Gegenuber den ndrdlich und 6stlich angrenzenden Wohnbaugrundstticke
aulBerhalb des Geltungsbereiches werden die nach Landesbauordnung
(LBauO RLP) verbindlichen Abstandsflachen von mindestens 3,0 m
eingehalten.

Gegenuber den ndrdlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicken in der Stral3e
Im Schildchen (Hausnummern 21-29) wird sogar ein dariber hinaus
gehender Abstand von > 5,5 m zur Grundsticksgrenze durch Festsetzung
der Baugrenzen festgelegt. So sollen im Randbereich des Grundstlickes
aufgrund eines  Gelandesprunges nach  Norden hin  Hecken-
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10.

11.

12.

13.

+

/Strauchpflanzungen einen ,weichen Ubergang“ und einen gewissen
Sichtschutz fur die angrenzenden Privatgarten sicherstellen. Aufgrund des
Abriuckens der Baugrenze von der Grundsticksgrenze wird insgesamt ein
Abstand zwischen vorhandener Bebauung in der Straf3e Im Schildchen und
der nach den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zulassigen
Bebauung von > 17,0 m (Gebaude 21-27) sowie > 11 m (Gebaude 29)
erreicht. Weiterhin darf aufgrund der Festsetzungen gegentber der nordlich
angrenzenden Wohnbebauung lediglich traufstandige Gebaude (Traufhdohe =
7,50 m Uber Gelande) errichtet werden.

Eine ausreichende Besonnung und Durchliftung fur die Nachbarbebauung
und der zugehorigen privaten Freiflachen sind somit mehr als sichergestellt.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Planung umfasst die Festsetzung eines ca. 2.620 m2 allgemeinen
Wohngebiets. Durch die Festsetzung zur GRZ, GFZ sowie zur Ho6he
baulicher Anlagen und der zulassigen Geschossigkeit ergeben sich keine
relevanten Mehrverkehre auf den umliegenden StralRen.

Bodenordnung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird eine Arrondierung der
stadtischen und privaten Grundsticke im  Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Bereich der St. Sebastianer-Strale durchgefihrt.
Bereits im Ist-Zustand liegen Teile der offentlichen Verkehrsflache auf
privaten Grundsttcksflachen und gehen somit zukinftig in das Eigentum der
Stadt Uber.

Kosten

Die Kosten fur den Bebauungsplan und zugehdrige Fachgutachten und
Fachbeitrage tragt der private Bauherr.

Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen dem privaten Bauherren und der Stadt Koblenz wird ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Dieser umfasst u.a. Regelungen /
Aussagen zu

= Kostentragung,
= Artenschutz,
= Abnahme und Gewahrleistung.
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