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Textliche Festsetzungen - Satzung

Erlauterung zur separaten Verfahrensfortfiihrung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 330 ,An der Konigsbach® um-
fasste bis zum 21.07.2022 das gesamte ehemalige Areal der Koblenzer Braue-
rei auf den Flachen westlich und 6stlich der B 9/Bahntrasse.

Aufgrund offener inhaltlicher Fragestellungen fur die westlichen Baugebiete GE
(e) 1 und GE (e) 2 -insbesondere zu den Belangen des Welterbes- sowie der
zeitnah angestrebten stadtebaulichen Entwicklung in den dstlichen Baugebie-
ten WA 1 bis WA 5, hat der Stadtrat der Stadt Koblenz in der Sitzung vom
21.07.2022 einen Separierungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 330 ,An
der Kénigsbach® mit paralleler Anderung des Flachennutzungsplans gefasst.
Mit diesem Beschluss wurde der Bebauungsplan Nr. 330 ,An der Kénigsbach®
im Wesentlichen in zwei Teilbereiche aufgespalten.

»1eilbereich a“ mit den Baugebieten im Osten, WA 1 bis WA 5, einschliel3lich
der hierfur erforderlichen Erschliefungsflachen (StralRe An der Konigsbach bis
zur neu gestalteten Einmundung der B 9) und ,Teilbereich b“, der die Bauge-
biete des GE (e) 1 und GE (e) 2 im Westen umfasst.

Dieses Vorgehen hat das Ziel, die stadtebauliche Entwicklung des 6stlichen Be-
reichs (WA 1 bis WA 5) bereits vorab als Satzung zu beschliel3en. Eine Verzo-
gerung durch den ausstehenden inhaltlichen Klarungsbedarf zu den Baugebie-
ten im westlichen Bereich (GE (e) 1 und GE (e) 2) wird damit vermieden. Der
westliche Teilbereich b bleibt als Bebauungsplanentwurf in seinem jetzigen Ver-
fahrensstand bestehen, bis eine Klarung der offenen Fragen erfolgt ist. Uber die
Fortfuhrung des Bebauungsplans Nr. 330 Teilbereich b wird zu gegebener Zeit
entschieden.

Der Geltungsbereich der Satzung wurde entsprechend angepasst. Gegenstand
der vorliegenden Satzung ist , Teilbereich a“, der dementsprechend auch in der
Planzeichnung und den Festsetzungen unverandert zur Satzung gefthrt wird.

Zur Verdeutlichung sind die Flachen und Festsetzungen, die nicht Gegenstand
der vorliegenden Satzung fur den Teilbereich ,a“ sind, grau schraffiert, bzw. ab-
gedeckt. (1. In der Planzeichnung sind die Flachen, die den ,Teilbereich b* be-
treffen grau — mit leichter Transparenz - schraffiert. 2. Die zeichnerischen Fest-
setzungen, die den ,Teilbereich b“ betreffen, sind grau, mit leichter Transparenz
abgedeckt. 3. Des Weiteren sind auch textliche Festsetzungen, Bauvorschriften
und Hinweise, die ebenfalls nicht Gegenstand der Satzung fur den ,Teilbereich
a“ sind, grau — mit leichter Transparenz — abgedeckt.)
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A Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), werden
festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 4 und 8 BauNVO)

1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 5
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 dienen vorwiegend dem Wohnen.

1.1.1  Allgemein zulassige Nutzungen
(§ 4 Abs. 2 BauNVO)

e Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.2 Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
(§ 4 Abs. 3 BauNVO)

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (ausgenommen Ferienwohnungen im
Sinne von § 13a BauNVO),

¢ Anlagen fir Verwaltungen.
1.1.3 Nicht zulassige Nutzungen
(§4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

e Ferienwohnungen im Sinne von § 13a BauNVO,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.
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e Lagerhauser und Lagerplatze, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

1.2.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen
(§ 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)
e Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber

und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Vergnugungsstatten mit Ausnahme der unten genannten ausgeschlossenen Be-
triebstypen,

o Offentliche Betriebe,
e Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.2.3 Nicht zulassige Nutzungen
(§ 8 Abs. 2, 3i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

e Tankstellen,

e Vergnugungsstatten in Form von Wettburos, Spiel- und Automatenhallen sowie
ahnliche Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. Gewerbeordnung (GewO), Animier-
lokale, Nachtbars, und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease- und Filmvor-
fuhrung, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfiihrung von Sex- und
Pornofilmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere
sexbezogene Einrichtungen,

e Bordelle und bordellartige Betriebe einschlieRlich Terminwohnungen und Eros-
Center.

1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet GE (e) 2
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Das eingeschrankte Gewerbegebiet GE (e) 2 dient vorwiegend der Unterbringung von
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.

1.3.1  Allgemein zuldssige Nutzungen
(§ 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 9 BauNVO)

e Gewerbebetriebe aller Art, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

1.3.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen
(§ 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)
e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber

und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Vergnugungsstatten mit Ausnahme der unten genannten ausgeschlossenen Be-
triebstypen,

e Anlagen fur sportliche Zwecke.
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1.3.3  Nicht zulassige Nutzungen
(§ 8 Abs. 2,3i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

e Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Tankstellen,

e Vergnugungsstatten in Form von Wettburos, Spiel- und Automatenhallen sowie
ahnliche Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. Gewerbeordnung (GewO), Animier-
lokale, Nachtbars, und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease- und Filmvor-
fuhrung, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfihrung von Sex- und
Pornofilmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere
sexbezogene Einrichtungen,

e Bordelle und bordellartige Betriebe einschlieRlich Terminwohnungen und Eros-
Center.

1.4 Schalltechnische MaRgaben fiir Nutzungen in den eingeschrankten Gewerbege-
bieten GE (e) 1 und GE (e) 2

(§ 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der nachfol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek,knach DIN 45691 tags (6.00
bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht tberschreiten.

Emissionskontingente Lek,ikin dB(A)/m?

Teilflache LEK tags LEK,nachts
GE(e) 1 63 48
GE(e) 2 62 43

Fir die dargestellten Richtungssektoren A und B erhéhen sich die zulassigen Emissi-
onskontingente Lek um folgende Zusatzkontingente.

Zusatzkontingente in dB(A) bezogen auf Richtungssektoren

Richtungssektor Zusatzkontingent in  dB(A)
Tag/Nacht

A +0/+0

B +7/+10

Die Richtungssektoren sind wie folgt definiert:

e Bezugspunkt: X= 32399359 Y= 5575373 (UTM 32, Referenzsystem ETRS89),

e Richtungssektor A (353°bis 168°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn,

e Richtungssektor B (168° bis 353°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn.

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Abschnitt 5
DIN 45691.

Demnach sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir ein Vorhaben, das auf
einem Betriebsgrundstick innerhalb eines nach DIN 45691 kontingentierten Gebiets
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21

2.2

2.21

2.3

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. §§ 16 ff BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl wird im jeweiligen Baugebiet gemafR Planeintrag als
Héchstmal} festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 % Uber-
schritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Ausnahmsweise Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche
(§ 19 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 5

Ausnahmsweise darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflache von Feuerwehr-
zufahrten und Feuerwehraufstellflachen (Feuerwehrwege) um weitere 0,1 Uberschrit-
ten werden, wenn die Wege und Aufstellflachen als wasserdurchlassig befestigte und
begriinte Flachen (z.B. Rasengittersteine) errichtet werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)
(§§ 16 und 20 Abs. 2 und 3 BauNVO i.V.m. § 21a Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird im jeweiligen Baugebiet gemal
Planeintrag als Hochstmal} festgesetzt.
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2.4

2.5

2.6

2.6.1

In den Baugebieten WA 1 bis WA 5 bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache
Garagengeschosse sowie die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschos-
sen, die im Sinne von Festsetzung Nr. A 9 errichtet werden (flutbare, unterste Ge-
schosse), unbericksichtigt.

Zahl der Vollgeschosse
(§§ 16 und 20 BauNVO i.V.m. § 21a Abs. 1 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird in den Allgemeinen Wohngebieten
(WA 1 bis WA 5) gemal Planeintrag als Héchstmal festgesetzt.

In den Baugebieten WA 1 bis WA 5 sind Garagengeschosse, die im Sinne von Fest-
setzung Nr. A 9 errichtet werden (flutbare, unterste Geschosse), auf die Zahl der zu-
Iassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen
(§§ 16 und 18 BauNVO)

Im jeweiligen Baugebiet wird gemaR Planeinschrieb die Mindest- und/oder Maximal-
héhe baulicher Anlagen (Gebaudehéhe/GH) Gber NHN (Normalhéhennull) (OK GH
min./ OK GH max.) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist

o bei festgesetzten Flachdachern die Oberkante (OK) der umlaufenden Dachbe-
grenzung des Flachdaches (Attika) bzw. bei flachgeneigten Dachern der héchste
Punkt der Dachhaut,

Bezugspunkt zur Bestimmung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Hohe
Uber NHN (Normalhéhennull).

Ausnahmsweise Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 2 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 5

Ausnahmsweise dirfen einzelne Gebaudeteile oder Einrichtungen auf dem Dach die
festgesetzte maximale Hé6he um maximal 3,00 m fir technische Aufbauten wie z. B.
Aufzugsschachte, Liftungseinrichtungen, Klimaanlagen, Kamine, Antennen (berstei-
gen. Dies qilt auch fir Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Diese technischen Auf-
bauten mussen von den AulRenwanden um mindestens 1,50 m zurlickversetzt werden.

Ausnahmsweise darf in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 von den ge-
mafR Planeinschrieb festgesetzten mindestens und maximal zuldssigen baulicher An-
lagen Uber NHN (Normalhéhennull) geringfiigig um das Mal abgewichen werden, wel-
ches zur Ausnivellierung unterschiedlicher Hoéhenlagen (siehe Festsetzung Nr. A 13)
zur Anwendung kommt.
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3.1

3.2

3.3

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise ,,0*
(§ 22 Abs. 1i.V.m. Abs. 2 BauNVO)

Die offene Bauweise ,0* wird in den Baugebieten WA 4 und WA 5 gemal} Planeintrag
festgesetzt.

Es wird erganzend auf die Festsetzungen Nr. A 9 und A 13 verwiesen.

Geschlossene Bauweise ,,g“
(§ 22 Abs. 1i.V.m. Abs. 3 BauNVO)

Die geschlossene Bauweise ,g“ wird in den Baugebieten WA 1 und WA 2 gemaR
Planeintrag festgesetzt.

Es wird erganzend auf die Festsetzungen Nr. A 9 und A 13 verwiesen.

Abweichende Bauweise ,,a“
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Die abweichende Bauweise ,a“ wird in dem Baugebiet WA 3 gemal Planeintrag fest-
gesetzt. Gebaude mit einer Lange von mehr als 50,0 m sind zuldssig.

Es wird erganzend auf die Festsetzungen Nr. A 9 und A 13 verwiesen.
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4, Uberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

4.1 Baugrenzen und Baulinien
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden tber Baugrenzen und Baulinien geman

Planeintrag festgesetzt.

4.2 Uberschreitung von Baulinien im WA 1 und WA 2
(§ 23 Abs. 2 S.2 und 3 BauNVO, § 31 Abs. 1 BauGB)

Ausnahmsweise sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 Uberschrei-
tungen der Baulinien durch bauliche Anlagen sowie Anlagenteile in westliche Richtung
(Richtung Bahntrasse) um maximal 2,50 m bis zu der im jeweiligen Gelandeabschnitt
(Gelandeabschnitt A-A, B-B und C-C) festgesetzten Oberkante des Fertigfullbodens
des ersten Wohngeschosses (OK (FFB) WG) zulassig (aufgestanderte Garagenge-
schosse). Diese Uberschreitung ist auch fiir bauliche Anlagen mit einer Abschnitts-
lange von maximal 8,0 m auf 50 % der Fassadenlange eines zusammenhangenden
Baukorpers bis zu der in der Planzeichnung eingetragenen maximalen Hohe zulassig
(vortretende Gebaudeteile, z. B. fur Abstellrdume).

Einzelne Gebaudeteile oder Einrichtungen auf dem Dach baulicher Anlagen in diesem
Bereich sind bis zu einer H6he von maximal 1,50 m zulassig, wenn und soweit ein

bauliches Erfordernis daflir nachgewiesen wird. (vgl. Abb. 1)

0 OK GH min.max. bzw

. OK GH max.
— h =
i
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)
]
]
]
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]
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| L}
.

»
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Abb. 1: Prinzipskizze zur Uberschreitung der Baulinie in westliche Richtung (Richtung
Bahntrasse) bis zur Oberkante des ersten Geschosses (OK (FFB) WG)

Quelle: Stadt Koblenz, Mai 2021, Ergédnzung AS+P, Mai 2021
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4.4

5.1

5.2

Auf die Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise unter Nr. A 9, zum
Larmschutz unter Nr. A 11.1 und zum Erschutterungsschutz unter Nr. A 11.4 wird ver-
wiesen.

Zulassigkeit von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 bis WA 5

(§ 23 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 14 BauNVO)

Bauliche Anlagen in Form von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind in den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen zulassig.

Zuwegungen, Zu- und Abfahrten, Einhausungen, Uberdachungen, elektrische Lade-
saulen, Feuerwehrzufahrten, Feuerwehraufstellflachen (Feuerwehrwege) sowie Fahr-
radabstellplatze sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Private Spielplatze sind sowohl in den Uberbaubaren als auch in den nicht tiberbauba-
ren Grundsticksflachen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser dienen sowie die zur Ableitung von Abwasser dienenden Neben-
anlagen, sind im Baugebiet als Ausnahme zulassig, auch wenn fur sie keine besonde-
ren Flachen festgesetzt werden.

Flachen fir Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen in den allgemeinen Wohngebieten

Kfz-Stellplatze und zugehoérige Nebeneinrichtungen sind in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 bis WA 5 sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Anzahl notwendiger Stellplatze / Zu- und Abfahrten

In Abweichung von § 6 Abs. 3 der ,Satzung der Stadt Koblenz tber die Herstellung von
Fahrradabstellplatzen sowie die Herstellung und Ablésung von Stellplatzen und Gara-
gen fir Kraftfahrzeuge (Fahrrad-/Kfz-Stellplatzsatzung) vom 07.10.2020“ werden fir
den Geltungsbereich folgende Regelungen getroffen:

e Zur Andienung von Stellplatzen und Garagen sowie Tiefgaragen ist die Herstellung
von mehr als einer Zu-/Abfahrt pro Vorhabengrundstlick zulassig.

o Die erforderlichen Zu- und Abfahrten dirfen die in der Satzung vorgeschriebene
Breite von in der Regel 3,50 m uberschreiten, sofern dies technisch notwendig ist
(z.B. Begegnungsverkehr).
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10.

Offentliche StraRenverkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Zu- und Abfahrt Sportverein®, ,Fuf- und Radweg (F+R)*
sowie ,Fuf3- und Wanderweg“ werden gemal Planeintrag festgesetzt.

Es wird ergédnzend auf die Festsetzung Nr. A 13 verwiesen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Brunnenanlage*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

In der Versorgungsflache ,Brunnenanlage® ist die Errichtung einer Brunnenanlage ein-
schlieBlich deren zugehdrigen und notwendigen Anlagen und Einrichtungen zulassig.

Es wird auf die Festsetzung C 2.2 verwiesen.

Offentliche Griinflichen G1 und G2 mit der Zweckbestimmung ,,Griinanlage*
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Flachen G1 und G2 sind als ,6ffentliche Grunflache® mit der Zweckbestimmung
»Grunanlage” festgesetzt und als solche anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Fla-
che G1 erhalt den Zusatz, ,die Errichtung eines Spielplatzes und der dafir erforderli-
chen Anlagen sind zulassig®“. Die Errichtung von Wegen von untergeordnetem Umfang
(10 % in der Grunflache G1 und 15 % in Grunflache G2) ist zulassig.

Es wird auf die Festsetzungen C 1.1 und C 1.2 verwiesen.

Bauliche MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserscha-
den

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 c BauGB)

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind bauliche Anlagen in einer hochwasserange-
passten, aufgestanderten Bauweise zu errichten. Unterste Geschosse, auch Nicht-
Vollgeschosse, sind flutbar herzustellen. Die Verbringung bzw. der Schutz von techni-
schen Einrichtungen sowie Ver- und Entsorgungsanlagen vor Hochwasser muss ge-
wahrleistet sein. Die festgesetzte Hohenlage von Bauteilen gemal § 9 Abs. 3 BauGB
(Festsetzung Nr. A 13) ist zu beachten.

Mit Geh-/Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 1 ist eine Flache in einer Breite von ca.
8,0 m und einer Lange von ca. 27,0 m sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine
Flache mit einer Breite von ca. 3,0 m - 5,5 m und einer Lange von ca. 30,0 m mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind Flachen in einer Breite
von ca. 4,0 m und einer Lange von insgesamt ca. 185,0 m sowie in der MaRnahmen-
flache M 1 (Festsetzung Nr. A 1.3) in einer Breite von ca. 4, 0 und einer Léange von ca.
84,0 m mit einem Geh-/Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Bahn AG zu
belasten.
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1.

1.1

11.2

11.3

11.3.1

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 31 Abs. 1 BauGB)

Larmschutzwande

In den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen sind durchgehende Larmschutz-
wande (LSW) mit einer Mindesthdhe (Oberkante der Wand) von

e 82,0 m Uber NHN im Gelandeabschnitt A,
e 82,0 m tber NHN im Gelandeabschnitt B,

e 73,5 m tuber NHN im Kreuzungsbereich der LSW mit der Briicke ,An der Konigs-
bach® im Gelandeabschnitt B,

e 82,5 m Uber NHN im Gelandeabschnitt C
der mittleren Gelandeoberkante (m GOK) im jeweiligen Gelandeabschnitt zu errichten.

Die Larmschutzwande sind durchgehend und luckenlos an die baulichen Anlagen auf
den festgesetzten Baulinien in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 anzu-
schlie3en.

Bei der Errichtung von flutbaren Garagengeschossen in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 und WA 2 sind die baulichen Anlagen mit geschlossenen Fassadenwanden
auf der Westseite in Richtung der Bahntrasse herzustellen.

Die Larmschutz- und Fassadenwande muissen eine Schallddammung von mindestens
DLr = 24 dB aufweisen und sind beidseitig hoch schallabsorbierend mit mindestens
DL, = 8 auszufihren.

Abweichungen von der Lage der Larmschutzwénde

Die Lage der errichteten LSW darf beidseitig von der in der Planzeichnung eingetrage-
nen Achslage um bis zu 0,5 m abweichen.

Weitere Abweichungen von der in der Planzeichnung eingetragenen Lage der LSW
zwischen den beiden Punkten LS 1 und LS 2 (Allgemeines Wohngebiet WA 1) sind
zugunsten eines geringeren Abstands zwischen Bahnflache und LSW ausnahmsweise
zulassig.

Passive SchallschutzmaBnahmen

SchalldammmaR der AuBBenbauteile

Zum Schutz vor AuRenlarm fur Au3enbauteile von Aufenthaltsrdumen sind die Anfor-
derungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil
1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen re-
sultierenden Schallddmmmale der AulRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Ja-
nuar 2018) unter Berlcksichtigung des mafigeblichen Aufenlarmpegels und der un-
terschiedlichen Raumarten nachfolgender Gleichung (Gleichung 6):
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11.3.2

R’w,ges = La - Kraumart

Dabei ist
Kraumart = 35 dB  fiir Blirordume und Ahnliches;

Kraumart = 30 dB  flr Aufenthaltsraume ir]'Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

La der Malgebliche AulRenlarmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2
(Januar 2018).

Mindestens einzuhalten sind:

R'wges=30dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, "l'Jbernachtungsréume, in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schallddmmmalie von R'wges > 50 dB sind die Anforde-
rungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmale R’w.ges sind in Abhan-
gigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AufRenflache eines
Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sc nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Glei-
chung 32 mit dem Korrekturwert KaL nach Gleichung 33 zu korrigieren.

Fir AuRenbauteile, die unterschiedlich zur maRRgeblichen Larmquelle orientiert sind,
siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), Punkt 4.4.1.

Die mal3geblichen AulRenlarmpegel sind den in Anlage 2 dargelegten Karten zu ent-
nehmen. Fir Raume, die dem Nachtschlaf dienen (Schlafrdume, Kinderzimmer, Ein-
Raum-Appartements) sind die maligeblichen AuRenlarmpegel flir den Nachtzeitraum
heranzuziehen. Fur die Gbrigen Aufenthaltsrdume sind die Aufenlarmpegel fir den
Tagzeitraum malgeblich.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — insbesondere bei gegenliber den Larmquellen abgeschirm-
ten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere gesamte bewertete
Bau-Schalldammmale R wges ausreichend sind.

Grundrissorientierung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 dirfen keine schutzbedirftigen
Raume gemal DIN 4109-1: 2018-01 und AuRenwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien)
an den der Bahnstrecke zugewandten Westfassaden angeordnet werden.
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11.3.3 Beliiftung von Schlafraumen

1.4

12.

Bei Raumen, die dem Nachtschlaf dienen (Schlafrdume, auch Kinderzimmer sowie
Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen), ist durch bauliche Malihahmen ein
ausreichender Schallschutz auch unter Berucksichtigung der erforderlichen Beluftung
zu gewabhrleisten. Dazu sind Schlafraume mit einer schallgeddmmten Liftungsanlage
auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel (20 m3/h pro Person) wahrend der
Nachtzeit sicherstellt. Die jeweiligen Schalldammanforderungen missen auch bei Auf-
rechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden.

Auf die schallgedammten Lifter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass in Schlafrdumen durch geeignete bauliche Schallschutzmal3nahmen (z.B.
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird.

Schutz vor Erschiitterungen

Zum Schutz vor den Erschutterungsimmissionen, die durch Schienenverkehr auf der
benachbarten Bahnanlage hervorgerufenen werden, sind in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 und WA 2 bei Wohngebauden, die innerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen errichtet werden, konstruktive Minderungsmafnahmen durchzufiihren.
Dabei sind die Deckenfelder von Aufenthaltsraumen in Wohnungen baudynamisch so
auszusteifen, dass die Deckeneigenfrequenzen mindestens 20 Hz aufweisen.

Insofern in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 Geb&ude bzw. Gebaude-
teile nach Maligabe der Festsetzung Nr. A 4.2 westlich der Baulinien errichtet werden,
die in einer baulichen Verbindung mit Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen stehen, dirfen diese keine massiven Kopplungen
aufweisen und sind zu entkoppeln. Alternativ sind die Deckenfelder von Aufenthalts-
raumen in Wohnungen so auszusteifen, dass die Deckeneigenfrequenzen mindestens
25 Hz aufweisen.

Aufschiebend bedingte Festsetzungen
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 ist die jeweils festgesetzte bauliche
Nutzung erst zuldssig, wenn folgende bauliche MalRhahmen vollstdndig durchgefihrt
worden sind:

e Errichtung eines durchgehend schallabschirmenden Gebaudes auf den festge-
setzten Baulinien mit einer Mindesthdéhe von 82,0 m G NHN im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1,

e Errichtung eines durchgehend schallabschirmenden Gebaudes auf den festge-
setzten Baulinien mit einer Mindesthdéhe von 82,5 m i NHN im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2,

e Errichtung von Larmschutzwanden in den plangraphisch festgesetzten Bereichen
unter Beachtung der Regelungen der Festsetzung Nr. A 11.1 zu den festgesetzten
Mindesthdhen, der Schallddmmung und -absorbtion sowie der Lagegenauigkeit.

Als Zeitpunkt der Fertigstellung gilt die Einreichung der Fertigstellungsanzeige bei der
Bauaufsichtsbehdrde.
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13.

Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 31 Abs. 1 BauGB)

Gemal Planeinschrieb werden im Bebauungsplan in den Gelandeabschnitten A bis C
in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 folgende Héhenlagen tber Normal-
héhennull (NHN) festgesetzt:

e Oberkante des Gelandes (OK fertiger Fahrbahn-/Wegebelag, unbefestigte Gelan-
deoberflache, Gelandeoberflache im Bereich der Versorgungsflache im Gelande-
abschnitt A) im Mittel (Gelandeoberkante im Sinne § 2 Abs. 4 LBauO) (m GOK),

e Oberkante des FertigfuBbodens von Garagengeschossen (OK (FFB) GaG),

e Oberkante des Fertigfulbodens des ersten Wohngeschosses als Mindestmaly (OK
(FFB) WG min.).

o Die festgesetzte Héhenlage fir die Oberkante des Fertigfulbodens von Garagen-
geschossen (OK (FFB) GaG) gilt auch fir unterste Geschosse, wenn diese unter
Beachtung der Vorgaben flr eine hochwasserangepasste Bauweise (Festsetzung
Nr. A 9) als Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz her-
gestellt werden.

Im Bereich der Planstral’e 3 und der dort anschlieRenden Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg"“ sowie im Bereich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Zu- und Abfahrt Sportver-
ein“ sind ausnahmsweise Abweichungen vom festgesetzten Mal} zur Héhenlage um
bis zu 2,0 m, bezogen auf die in diesem Bereich festgesetzte Oberkante (m GOK),
zulassig, wenn dies zur Sicherung einer funktionierenden StralRenentwasserung
und/oder der Anbindung der Planstral’e 3 bzw. der Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg® und ,Zu- und Abfahrt Sportverein® erforderlich
ist und wenn im Rahmen der Ausfiihrungsplanung gegeniber der Oberen Wasserbe-
hoérde der Nachweis erbracht wird, dass die Abweichungen nicht zu einem Retentions-
raumverlust fihren.

Im Bereich von unmittelbar an die 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen angrenzenden
baulichen Anlagen zum Zwecke der ErschlieRung von Baugrundstiicken und Versor-
gungsflachen bzw. Flachen fir die Abwasserbeseitigung (z. B. Zu- und Abfahrten zu
Garagengeschossen) sind ausnahmsweise Abweichungen vom festgesetzten Maf} der
Hohenlage (m GOK) zulassig, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der
Nachweis erbracht wird, dass die Abweichungen nicht zu einem Retentionsraumverlust
fuhren.

Weitere geringfugige Abweichungen vom festgesetzten Mal} zur Héhenlage sind zur
Ausnivellierung unterschiedlicher Hohenlagen im Ubergang zu unmittelbar angrenzen-
den Oberkanten (auch aufRerhalb des Plangebiets) und/oder zur Sicherstellung einer
funktionierenden StralRenentwasserung ausnahmsweise zulassig, wenn im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis erbracht wird, dass die Abweichungen
nicht zu einem Retentionsraumverlust fuhren.

Von den Festsetzungen zur Héhenlage sind ausgenommen:

o die offentlichen StralRenverkehrsflachen mit den Symbolen ,Briicke” und ,Rampe”
im Gelandeabschnitt B,

e die offentlichen Grinflachen in den Gelandeabschnitten A und B.
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B

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen: Gestaltung von baulichen und
sonstigen Anlagen auf dem Baugrundstuck (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88
LBauO)

Form und Neigung des Daches
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

In den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 bis WA 5 sind nur Gebaude mit Flachdachern und flach geneigten Dachern
mit einem Neigungswinkel von bis zu 10 Grad zulassig.

Hinweisschilder und Werbeanlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1, 2 LBauO)

Aus Grunden der Verkehrssicherheit durfen keine Werbeanlagen errichtet werden, von
denen eine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der Deutschen Bahn AG ausge-
hen kann. Eine Blendwirkung von Werbeanlagen in Richtung von Bahnanlagen ist aus-
zuschlieRen. Es wird auf Hinweis Nr. E 17 verwiesen.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind flach an die Aulienwand anzubringen, sie dirfen
maximal bis zu 0,5 m von der Fassade hervortreten und die Dachtraufe/Attika maximal
um bis zu 2,5 m Uberragen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung zulassig. Dabei ist je Betrieb am Gebaude eine Werbeanlage bis zu einer
Grofie von 0,5 m? zulassig. Die Hohe der Werbeanlagen darf die FertigfuBbodenhdhe
des 1. Obergeschosses nicht tiberschreiten.
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3. Abfallsammelplatze sowie Anpflanzungen zum Sichtschutz
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 und 7 LBauO)

Abstellflachen fir Abfallsammelbehalter sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 5 in die Hauptgebaude baulich oder in Form von Einhausungen zu integrieren.

4. Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind Einfriedungen zu den &ffentli-
chen Flachen nur in Form von Laubhecken, Holz-, Maschendraht-, Metallstab oder Me-
tallgitterzaunen und bis zu einer Gesamthohe von 1,2 m zulassig. Ausnahmsweise sind
aus sicherheitstechnischen Aspekten hohere Einfriedungen zulassig.

Dies gilt nicht fur Einfriedungen auf Baugrundstlicken, die an eine Bahnflache angren-
zen und deren Zweck es ist, das Betreten oder Uberschreiten von Bahnanlagen zu
verhindern. Es wird auf Hinweis Nr. E 17 verwiesen.
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In dem eingeschrankten Gewerbegebiet GE(e) 2 sind an den der Verkehrsflache der
BundesstralRe B 9 zugewandten Seiten Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal
1,5 m bezogen auf die nachstgelegene, ggf. auch terrassierte, Gelandeoberkante zu-
Iassig. Eine Einfriedung durch heimische Laubhecken oder die Bepflanzung von z. B.
Stutzmauern mit Kletterpflanzen wird aus gestalterischen Griinden empfohlen, sowie
auch eine erganzende Bepflanzung von z. B. Trockensteinmauern.
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Cc

1.1

1.2

1.3

Landespflegerische Festsetzungen

Grinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB und § 88 Abs.
1 Nr. 7 LBauO)

Erhalt und Entwicklung einer 6ffentlichen Griinflache: Flache G1

Innerhalb der plangraphisch festgesetzten offentlichen Grunflache G1 mit der Zweck-
bestimmung ,Griinanlage” sind 4 bestehende Baume (3 Robinien, 1 Bergahorn) zu er-
halten. Falls eine Beseitigung aus Griinden der Verkehrssicherung erforderlich wird,
sind Ersatzpflanzungen grof3kroniger hochstammiger Laubbaume in mindestens 4xv
Qualitat und 20-25 cm Stammumfang vorzunehmen.

Die offentliche Grinflache G1 mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage® ist mit dem Zu-
satz, ,die Errichtung eines Spielplatzes und der dafir erforderlichen Anlagen sind zu-
lassig“ versehen. Zur Errichtung von Spielgeraten und Spielflachen dirfen maximal
1.000 m?in Anspruch genommen und als nicht begrlinte, versiegelte oder teilversie-
gelte Flache genutzt werden. Auf mindestens 2/3 dieser Flachen darf eine Befestigung/
Versiegelung nur durch wassergebundene Belage erfolgen.

Erhalt und Entwicklung einer 6ffentlichen Griinfliche: Flache G2

Innerhalb der plangraphisch festgesetzten offentlichen Grunflache G2 mit der Zweck-
bestimmung ,Grinanlage” sind die vorhandenen 4 Platanen zu erhalten. Falls eine Be-
seitigung aus Grinden der Verkehrssicherung erforderlich wird, sind Ersatzpflanzun-
gen der gleichen Art in mindestens 4xv Qualitat und 20-25 cm Stammumfang vorzu-
nehmen. Wege als Durchgang zum Uferweg bzw. Aufgang zur Bricke sind bis zu ei-
nem Flachenanteil von maximal 15% zulassig.

Entwicklung von Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft als Lebensraum fiir die Mauerei-
dechse

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flache M1

Innerhalb der plangraphisch festgesetzten Malinahmenflache M1 ist die vorhandene
Versiegelung zurlickzubauen und die Flache ist ohne weitere Einsaat der natirlichen
Sukzession zu Uberlassen. Sie ist nach Bedarf durch Mahd auf etwa 2/3 der Flache
geholzfrei zu halten.

Innerhalb der Flache sind mindestens drei Gruppen mit jeweils 2-3 Steinhaufen (insge-
samt mindestens 7) sowie in Kombination damit oder jeweils gesondert Sandaufhau-
fungen als zusétzliche Lebensraumstrukturen insbesondere fur die Mauereidechse an-
zulegen.

Wege und Aufenthaltsbereiche sind in dieser Flache nicht zulassig.
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1.4

21

2.2

2.3

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Kleintierpassagen

Bei Einfriedungen entlang der Bahn sowie im Bereich der Ladrmschutzwand ist eine
Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten. Dazu sind in Abstanden von maximal
25 m Durchlasse in Bodennahe mit einer Offnung von mindestens 20*30 cm zu schaf-
fen.

Flachen zum Anpflanzen sowie Bindung und Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1, Nr. 25a und 25b BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO)

Begriinung der Larmschutzwand

Die gemal Festsetzung des Bebauungsplans zu errichtende Larmschutzwand ist beid-
seitig durch Rank- und/ oder Kletterpflanzen (vgl. Artenliste C der Anlage 1 zu diesen
textlichen Festsetzungen) zu begrlinen.

Pflanzenarten und ggf. notwendige Kletterhilfen etc. sind so zu wahlen und zu platzie-
ren, dass mindestens 2/3 der Wand uberwachsen werden kdnnen.

Die Begriinung darf nur mit Pflanzen erfolgen, die eine separate Kletterhilfe bendtigen
und nicht auf der Wand selbst haften. Die Pflanzungen sind in den zu begriinenden
Abschnitten mit einer Dichte von mindestens einer Pflanze je Meter Wandlange vorzu-
nehmen.

Eingriinung Versorgungsflache - Brunnenanlage

Die im Bebauungsplan festgesetzte Versorgungsflache (Brunnenanlage) im Bereich
des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 ist mit Ausnahme der notwendigen baulichen An-
lagen und Zugangen durch eine zweireihige Heckenpflanzung einzugriinen. Innerhalb
der Reihen ist ein Pflanzabstand von 1 m einzuhalten. Strducher mussen eine
Pflanzqualitat von mindestens, 60-100 cm Héhe aufweisen. Mindestens 2/3 der Be-
pflanzung sind in kleinteiliger Mischung mit sonstigen Straucharten mit immer- oder
wintergriinen Strauchern (vgl. Artenliste B der Anlage 1 zu diesen textlichen Festset-
zungen) durchzufihren. Hiervon ausgenommen sind notwendige Zugange, Zufahrten
und fir Wartungsarbeiten benétigte Arbeits- und Aufstellflachen.

Sofern und soweit technische Griinde dem nicht entgegenstehen, kann anstelle der
Strauchpflanzungen auch eine Begriinung der Umzaunung durch immer- oder winter-
griine Rank- und Kletterpflanzen (insbesondere Efeu) mit einer Ho6he von mindestens
1,5 m erfolgen. Die Pflanzung ist analog den Strauchpflanzungen beidseitig versetzt im
Abstand von jeweils 1 m durchzuflhren. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.

Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum (innere ErschlieBung)

Innerhalb des offentlichen Strallenraums sind entlang der gekennzeichneten Stral3en-
abschnitte jeweils in mindestens der angegebenen Anzahl hochstammige Baume in
einer Qualitat von mindestens 3xv und einem Stammumfang von 18-20 cm anzupflan-
zen.
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2.4

2.5

2.6

2.7

Anlage der privaten Freiflachen (Gartenflachen)

Die stralRenseitige Vorzone von Gebauden innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
WA 1 bis WA 5 ist zu mindestens 50 % zu begriinen. Die gartnerische Gestaltung als
Schotter- oder Steingarten ist auch im Fall partieller, flachiger, aber untergeordneter
Bepflanzung nicht zulassig.

Begriinung von Versickerungsflachen und -mulden, Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung

Mulden zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser sind mit mindes-
tens 20 cm Oberboden anzudecken und zu begrinen.

Dachbegriinung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5
sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel von bis
zu 10 Grad auf mindestens 50 % der Dachflache zu begrinen.

Die Begriinung muss mit einer Mindestdicke der Substratschicht von 12 cm erfolgen.

Zur Dachbegrinung sind Graser, Krauter oder Hochstauden zu verwenden (vgl. Arten-
liste D der Anlage 1 zu diesen textlichen Festsetzungen).

Mit eingerechnet (Uberrechnet) werden kdnnen in der Flache untergeordnete, punktu-
elle Durchlasse fur technische Ein- und Aufbauten wie Liftungsrohre, Masten, Gelan-
der, Schornsteine, Ablaufe etc., insbesondere auch, wenn sie der Funktionsfahigkeit
und Funktionssicherheit der Dachbegriinung dienen.

Im Fall der Montage von Photovoltaikanlagen sind im Fall der Kombination mit einer
Dachbegriinung jeweils die Flachen anrechenbar, auf denen eine Begrinung auf der
0. g. Mindestsubstratdicke erfolgt.

Fassadenbegriinung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind die den Planstraen 1-4 und
der Bahnlinie zugewandten Fassaden der Gebaude zu begriinen (vgl. Artenliste C der
Anlage 1 zu diesen textlichen Festsetzungen).

Die zu begrunende Fassadenflache muss mindestens 20 % der Fassadenflache der
unteren beiden Geschosse (Flache einschlieBlich Fensterdffnungen und Sockel) der
Wohngebaude betragen.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — bis WA 5

kénnen an Stelle oder erganzend zu einer Fassadenbegriinung parallel zu den be-
treffenden Fassaden auch Gehdlzpflanzungen mit Strauchern in einer Pflanzqualitat
von mindestens 60-100 cm Hbéhe erfolgen. Dabei ist je Quadratmeter zu begriinende
Fassadenflache 1 Strauch zu pflanzen. Die Pflanzung von 10 Strduchern kann durch
einen hochstammigen groRkronigen Laubbaum in mindestens 3 xv Qualitat und einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm (vgl. Artenliste A der Anlage 1 zu diesen
textlichen Festsetzungen) ersetzt werden.

Fassadenbegrinung und Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und zu
pflegen.

2.8 Erhalt von Gehoélzen (Flache E1)

Der in der Planzeichnung festgesetzte Bereich E1 (bestehende Gehdlzbewuchs ent-
lang der Boschung im Norden des WA 3) ist zu erhalten.
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D

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Bahnanlage

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die bestehende Bahnanlage
2630 Koln — Bingen. Diese wird nachrichtlich tUbernommen. Auf die Hinweise unter
Nummer E 15 bis 17 wird verwiesen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Schutzzonen Il und IlIA
des rechtskraftig festgesetzten Trinkwasserschutzgebiets ,Wasserwerk Oberwerth
(401950293)“. (vgl. Abb. 2) Die Flachen liegen mit Ausnahme eines Teilbereichs inner-
halb der Schutzzone IlIA. Fir die Schutzzone Il A gelten die Verbote fiir die Zone 11l B
und weitere dartber hinaus.

Der folgende Teilbereich, nordéstlich der Aktivkohle-Reinigungsanlage / sidlich der
Wintersporthalle des TC Oberwerth liegt innerhalb der Schutzzone II:

4 \\ \ \ 133.}“““““'%
ARt ‘“‘\“ \\\: 12
Aiaunstee
1

= =

it
hess 2

Abb. 2: Ausschnitt zur Lage des Geltungsbereiches der Trinkwasserschutzgebiete Il und
llIA im Norden des Plangebiets.

Quelle: AS+P Albert Speer + Partner GmbH, Frankfurt, Mérz. 2021
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3. Uberschwemmungsgebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das gesetzlich festgestellte Uberschwem-
mungsgebiet des Rheins vom 11.12.1995 per Planeintrag nachrichtlich tbernommen
(Ruckhaltebereich). Die in § 4 der Verordnung genannten Verbote und Regelungen flr
bauliche Vorhaben sowie insbesondere fur Anpflanzungen, Ver- und Entsorgungslei-
tungen, Einfriedungen, Werbeanlagen und Hinweisschilder im Rlckhaltebereich sind
zu beachten.

Die besonderen Schutzvorschriften des § 78 WHG sind zu beachten.

Fir die Neuerrichtung von baulichen Anlagen (Verbot § 78 Abs. 4 Satz 1 WHG) ist im
Rahmen des Bauantragsverfahrens die Beantragung einer wasserrechtlichen Ausnah-
megenehmigung bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz als Obere Wasserbehdrde,
nach § 78 Abs. 5 WHG erforderlich. Die Hochwasservertraglichkeit des jeweiligen Bau-
vorhabens gemal § 78 Abs. 5 WHG detailliert zu beschreiben und nachzuweisen.

4. Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gem. § 78b WHG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gem. § 78b WHG nachrichtlich Gbernommen.

5. FlieBRgewasser unterirdisch — Kénigsbach

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, stdlich der Briicke ,,An der Kdnigsbach* ver-
lauft der unterirdisch verdolte ,Kénigsbach® als Gewasser 3. Ordnung gem. LWG
Rheinland-Pfalz; dieser wird nachrichtlich ibernommen.
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E Hinweise

1. Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz

Geholzarbeiten bzw. Rodungen

Geholzarbeiten bzw. Rodungen sind auf3erhalb der Vogelbrutzeit und der Nutzungszeit
potenzieller Héhlenquartiere von Fledermausen im Winterhalbjahr, vom 01.10. bis ein-
schlieBlich 28.02. durchzuflhren. Bei Arbeiten auRerhalb dieser Zeitspanne sind ggf.
zeitlich vorlaufend Nachkontrollen erforderlich. Im Fall eines Brutnachweises ist ggf. im
betroffenen Bereich die Rodung bis zum Brutende aufzuschieben.

Im Fall von Umbau- und Abrissarbeiten an den bestehenden Gebauden gilt § 24 Abs.
3 Landesnaturschutzgesetz:

»(3) Vor einer Bau-, Sanierungs- oder AbrissmaRnahme an vorhandenen baulichen An-
lagen im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fur beson-
ders geschitzte Arten dienen, ist die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders
geschitzten Arten zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde
rechtzeitig vor Beginn der Mallnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist
auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere
vorzulegen.”

Nisthilfen fur Vogel und Quartierkasten fir Fledermause

Als Ersatz fur den Verlust von Lebensraumstrukturen fur Végel und Fledermause und
zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang sind zeitlich vorlaufend vor Beginn der Rodungen bzw.
Abrissarbeiten folgende MaRnahmen vorzunehmen:

Vor Beginn der Rodungen:

e Nisthilfen fur Vogel:
4 x Blaumeise (H6hle mit 26 mm Flugloch)

6 x Kohl-/Sumpfmeise (Hohle mit 32 mm Flugloch)

4 x Star (H6hle mit 45 mm Flugloch)

4 x Bach-/Gebirgsstelze —Halbhdhle oder Bachstelzenkasten
4 x Zaunkonigkugel

Die Anordnung und Verteilung missen unter fachkundiger Aufsicht unter Bertck-
sichtigung der Gegebenheiten vor Ort erfolgen.
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¢ Quartierkasten fiur Fledermause:

Der langfristige Verlust von potenziell geeigneten Fledermausquartieren im Ge-
hélzbestand ist durch das Aufhdngen von 6 Fledermauskasten an Baumen im na-
heren Bereich (bevorzugt 6stlich der Bahnlinie, innerhalb des Geltungsbereichs
oder in den angrenzenden Gehdlzbestanden) ebenfalls vor Beginn der Rodungen
auszugleichen.

Vor Beginn der Abriss- bzw. Umbauarbeiten

¢ Nisthilfen fir Vogel:
4 x Hausrotschwanz (Halbhdhle/ Nischenbruterkasten)

e Quartierkasten fur Fledermause:

Der Verlust der potenziell geeigneten Spaltenquartiere durch Abriss der Gebaude
ist durch das Aufhangen von 12 Fledermausflachkasten an Gebauden (nicht Bau-
men) im naheren Bereich

ausgeglichen werden. Mdéglich ist auch eine geeignete bauliche Integration. Er-
satzquartiere sind ebenfalls vor Beginn der Umbau- oder Abrissarbeiten bereitzu-
stellen.

Nisthilfen fur Voégel wie Fledermausflachkasten kénnen ggf. auch im Wechsel
durch Zwischenldsungen an zu diesem Zeitpunkt noch stehenden Gebauden er-
folgen, bis die dauerhaften Standorte zur Verfugung stehen.

MaBRnahmenflache M1

Die in der Planzeichnung festgesetzte MalRnahmenflache ,M1“ muss vor Beginn der
Baufeldraumung und der Bauarbeiten in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA
5 gemal der Festsetzung Nr. C 1.3 als zusatzlicher Lebensraum insbesondere flr die
Mauereidechse angelegt sein.

Der Nachweis hierfir ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung einer Erhdhung des Toétungsrisikos durch Vogelschlag Uber das bei
ublicher Wohnbebauung unvermeidbare Mal} hinaus ist beim Bau und der Gestaltung
(groRer Fensterflachen, Loggien, Ubereckverglasungen und Solar- oder Glasfassa-
den), insbesondere auch im Fall grol3flachiger Verglasung von Fassadenteilen Uber
ubliche Wohnungsfenster hinaus darauf zu achten, dass das Kollisionsrisiko fur Vogel
durch geeignete SchutzmafRnahmen gemindert wird. Dies gilt insbesondere auch im
Fall, dass entlang der Bahnstrecke grof3flachig transparent bzw. spiegelnd ausgefihrte
Schutzmallnahmen zur Larmabschirmung zur Ausflihrung kommen sollten.

Das Kollisionsrisiko fir Vogel soll damit weitgehend gemindert werden und keine Er-
héhung des Tétungsrisikos in signifikanter Weise entstehen. Kollisionen entstehen ins-
besondere durch Spiegelungen von Gehdlzen und/oder Himmel oder wegen Durch-
sichten an Ubereckverglasungen. Als ein empirischer Wert fiir ein stark erhdhtes Vo-
gelschlagrisiko wird derzeit einer Glasflache von 3 gm angenommen. Mit der Flugge-
schwindigkeit, die meist mit der Flughdhe korreliert, steigt das Risiko einer todlichen
Kollision.

Demnach sollen solche Glasflachen und -fassaden mit geeigneten, fir Vdgel sichtba-
ren Oberflachen oder anderen Lésungen, wie differenzierten Fassaden mit Vor- und
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Ruckspringen ausgefiuhrt werden. Hierzu zahlen neben den hochwirksamen Mustern
/ Markierungen beispielsweise reflexionsarme Glaser mit einem Reflexionsgrad von
héchstens 15 %, Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder
strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, fir Vdgel sichtbare Folien
oder feste, vorgelagerte Konstruktionen der Fassadenbegriinung wie z. B. Rankgitter-
begriinungen oder Rahmenkonstruktionen sowie zur Vermeidung von Vogelschlag ver-
gleichbar geeignete Materialien und bauliche Lésungen.

Ubereckverglasungen sind unabhangig von der GréRe mit Mustern oder Markierungen
oder mit vergleichbar geeigneten Materialien zu versehen.

Eine Zusammenstellung solcher MalRnahmen enthalt die Broschure ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht* (Schmid et al. 2012, www.vogelglas.info/public/leitfaden-
voegel-und-glas_dt.pdf).

Weitere MaBnahmen und 6kologische Bauiiberwachung

Weitere MalRnahmen zu den VermeidungsmafRnahmen und zur Ausgestaltung von neu
zu entwickelnden Lebensraumstrukturen sowie der Dachbegrinung werden in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Dies betrifft auch die allgemeine Pflicht zu einer fachkundigen Baubegleitung und der
Durchfiihrung bestimmter MaRnahmen durch fachkundige Personen.

Im speziellen sind dies Regelungen zu:

e SchutzmalRnahmen und die Gestaltung von Lebensraumstrukturen fir die Mauer-
eidechse entlang des Ostrands der Bahnlinie,

2. StraBenbdaume

Die innerhalb des 6ffentlichen Stralenraums festgesetzten Baume sollen eine Pflanz-
flache von mindestens 12 m? erhalten.

3. Planexterne AusgleichsmaBnahmen

In einem mit der Stadt Koblenz noch abzuschliel®enden stadtebaulichen Vertrag wer-
den Flachen benannt und MalRnahmen beschrieben, die dem Ausgleich von Eingriffen
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans dienen.

4. Wasserwirtschaft / Regenwassernutzung

Das von den Dachflachen der Gebaude in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 5 anfallende Niederschlagswasser ist einer dezentralen Versickerung (Mulden-
versickerung Uber die bewachsene Bodenzone) zuzufihren. Auf die Mdglichkeit der
Errichtung dezentraler Zisternen zur Regenwassernutzung wird hingewiesen.

In den Bereichen, in denen eine Versickerung aufgrund des Untergrundes (bspw. leh-
mige Auenablagerung bzw. Devonfels) oder aufgrund von Platzmangel (bspw. Erhalt
Bestandsgebaude auf vergleichsweise kleinen Grundstiicken) die Anordnung von Ver-
sickerungsanlagen nicht méglich ist, soll eine Einleitung des Niederschlagswassers in
den Rhein erfolgen, wie dies schon bisher flir das Niederschlagswasser von der beste-
henden Bebauung erfolgt ist.
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Das von den o6ffentlichen StralRenflaichen anfallende Niederschlagswasser wird mit
Freispiegelleitungen in den jeweiligen Strafden in den verdolten Konigsbach abgeleitet.

Fir die konkret zu planenden Versickerungsanlagen sind jeweils eigene Untergrunder-
kundungen mit Nachweisen der Versickerungsfahigkeit durchzufiihren und dem jewei-
ligen wasserrechtlichen Versickerungsantrag zu Grunde zu legen.

5. Starkregengefahrdung / Starkregenvorsorge

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Sturzflutentstehungsgebiet
nach Starkregen und ist gefahrdet. Bei der Bauausflhrung ist der schadlose Abfluss
des Wassers sicherzustellen.

Zudem sind MaRnahmen zur Reduzierung bzw. Vermeidung des Bodenaufstaus durch
Starkregen zu treffen, beispielsweise durch die Anordnung von Speicherlamellen (ca.
5,0 cm) auf jedem Dach, die den Niederschlag durch Starkregen zwischenspeichern.

6. Evakuierungsplan

Aufgrund der teilweisen Lage des Plangebiets im Uberschwemmungsgebiet und damit
einhergehenden Hochwassergefahrdung ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung in enger
Abstimmung mit dem Brand- und Katastrophenschutz bei der Stadt Koblenz die Auf-
stellung eines Evakuierungsplans zu erfolgen.

Gegenstand des Alarmierungs- und Evakuierungskonzepts sollen insbesondere die
frihzeitige Warnung der ansassigen Bevolkerung in den Wohngebieten,
die rechtzeitige Einleitung von MalRnahmen zum Schutz von Sachgutern und Men-
schenleben und die systematische Organisation der Nutzbarkeit vorhandener Ge-
baude und Infrastrukturen bei unterschiedlich hohen Wasserstanden sein.

7. Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundséatzlich die einschlagigen Regelwerke, z. B.
die DIN EN 1997-1 und -2, die erganzenden Regelungen der DIN 1054 (Baugrund -
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau; Bodenarten, Sicherheitsnachweise fur
Baugrund), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur bautechnische Zwecke) und
DIN 4124 (Baugruben und Graben; Béschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) an den
Baugrund zu beachten. Fiir Neubauvorhaben oder gréfiere An- und Umbauten (insbe-
sondere mit Lastanderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen emp-
fohlen.

8. Verdachtsflachen, deren Boden moglicherweise mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet sein konnten

Flachen, die gem. Stellungnahme des Umweltamtes der Stadt Koblenz derzeit noch
als Verdachtsflachen mit schadlichen Bodenveranderungen genannt sind, und nicht
durch Bodenproben Uberprift werden konnten, sind derzeit unbestatigte Verdachtsfla-
chen. Diese Verdachtsflachen VF 1 VF 6 sind als ,Verdachtsflachen, deren Boden
moglicherweise mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sein konnten® in der Planzeich-
nung dargestellt.
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10.

11.

Bodenschutz, Bestimmungen fiir die Durchfiihrung von Erdarbeiten und Ab-
brucharbeiten

Im gesamten Plangebiet sind bei Eingriffen in den Untergrund im Vorfeld umwelttech-
nische Untersuchungen durchzufiihren, bzw. spatere Auskofferungsmaflnahmen gut-
achterlich zu Uberwachen. Das ausgekofferte Material ist entsprechend analytisch zu
untersuchen und abfalltechnisch zu klassifizieren. Bei organoleptischen Auffalligkeiten
ist das Umweltamt Koblenz einzubeziehen.

Fir die Altablagerung der ehemaligen Deponie ,Altablagerungsstelle Koblenz, Am Sta-
dion Oberwerth®, (VF1) gilt: Vor einer Nutzungsanderung ist in nachgeordneten Ge-
nehmigungsverfahren ein Nachweis erforderlich, dass von der Altablagerung der Ver-
dachtsflache VF1 keine Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen ausgehen und auch
nicht zu erwarten sind, die geeignet sind, Gefahren, Nachteile oder Belastigungen flr
den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren (§ 2 Abs. 3 BBodSchG) und somit
auch fur die Zukunft kein Sanierungsbedarf besteht.

Brunnenbauwerk ,,Brunnen 9

Die infrastrukturellen Einrichtungen des Brunnenbauwerks ,Brunnen 9“ (Brunnenhaus-
chen, Zuwegung) sind im Bebauungsplan als Versorgungsflache festgesetzt. Bei Bau-
mafRnahmen und bei der Errichtung von Gebduden und baulichen Anlagen in einem
Umkreis von 36,0 m um die AuRenwand des Brunnenschachtes ,Brunnen 9“ (siehe
Hinweissymbol in der Planzeichnung) ist sicherzustellen, dass es zu keiner Beeintrach-
tigung der zum Brunnen zugehdrigen sechs Entnahmestrange (Schachttiefe des Brun-
nens: ca. 15,5 m / Tiefe Entnahmestrange ca. 13 m unter GOK) kommt und die Funk-
tionstuchtigkeit des Brunnens nicht gefahrdet wird. Im Einzelfall ist bei Bauarbeiten im
Umkreis der Enthahmestrange ein geotechnisches Gutachten zu erstellen oder ein ent-
sprechender sonstiger geotechnischer Nachweis zum Schutz der Funktionsfahigkeit
des Brunnens zu erbringen.

Bei der Anlage von Versickerungsmulden ist auf den Standort des Brunnens 9 in Ab-
stimmung mit dem Brauereibetrieb Rucksicht zu nehmen. Von Seite der Oberen Was-
serbehoérde (Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Referat 32, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Koblenz) wird die Einhaltung ei-
nes Mindestabstands zum dulReren Ende der Horizontalfilterstrange von 20 m empfoh-
len.

Kampfmittel

Kampfmittelfunde jeglicher Art kdnnen im Plangebiet, im Hinblick auf die starke Bom-
bardierung von Koblenz im 2. Weltkrieg, grundsatzlich niemals vollstandig ausge-
schlossen werden. Vor Beginn von Bauarbeiten sowie vor notwendig werdenden Bohr-
und Rammarbeiten sind praventive Untersuchungen erforderlich. Sollten bei Baumal}-
nahmen Kampfmittel aufgefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Der
Fund ist der nachsten Polizeidienststelle bzw. der Leit- und Koordinierungsstelle des
Kampfmittelrdumdienstes, Tel.: 026 06 /96 11 14, Mobil: 0171 /82 49 305 unverziiglich
anzuzeigen. Des Weiteren sind die gliltigen Regeln beziglich der allgemeinen Vorge-
hensweise bei Baugrund-, Boden- und Grundwassererkundungen des Kampfmittel-
raumdienstes Rheinland-Pfalz zu beachten.
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12

13.

14.

Archéaologie

Im Geltungsbereich ist im Zuge von Baumaflnahmen mit archaologischen Bodenfun-
den sowie in den westlich gelegenen Felshangen mit Fossilfunden zu rechnen. Archa-
ologische Denkmaler unterliegen gemall §§ 16 bis 21 Denkmalschutzgesetz Rhein-
land-Pfalz — DSchG — der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direk-
tion Landesarchaologie, AuRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, 56077 Koblenz
(Telefon: 0261/ 66753000, E-Mail: landesarchaeologiekoblenz@gdke.rlp.de. Sie sind
gemal § 17 DSchG unverziglich mindlich anzuzeigen.

Zu Tage kommende Fossilfunde etc. unterliegen ebenfalls gemal §§ 16 bis 21 des
Denkmalschutzgesetzes Rheinland-Pfalz der Meldepflicht, jedoch an die Generaldirek-
tion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie-Erdgeschichte, Niederberger Hohe
1, 56077 Koblenz (Telefon: 0261 / 66753032, E-Mail: erdgeschichte@gdke.rlp.de).

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Generaldirektion Kulturelles Erbe mindestens 2 Wo-
chen vorher anzuzeigen.

Die finanzielle Beteiligung des Bautragers richtet sich nach dem Denkmalschutzgesetz
(§ 21 Abs. 3).

Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen ar-
chaologische Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ord-
nungswidrig sind und mit Geldbuf3en von bis zu 125.000 Euro geahndet werden kon-
nen (§33 Abs. 2 DSchG RLP).

Bergwerksfeld ,,Laubach II“, Stollenmundloch, Steinbruch

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fur Geologie und Bergbau (LGB), Mainz,
vom 24.06.2019, die im Rahmen des Scoping bei der Stadt Koblenz eingegangen ist,
wird das Plangebiet im nérdlichen Bereich von dem bereits erloschenen Bergwerksfeld
,Laubach II* Gberdeckt. Weiterhin liegt circa 35,0 m nordwestlich des Plangebietes ein
Stollenmundloch (Stolleneingang). Da die Grubenentwadsserung Uber das Stollen-
mundloch zeitweise oder dauerhaft stattfinden kann wird darauf hingewiesen, dass
nicht ausgeschlossen werden kann, dass unterstromig gelegene Planungsflachen von
austretenden Grubenwassern beeinflusst werden konnen.

Weiterhin wird auf die potenzielle Gefahrdung durch einen Steinbruch unmittelbar nérd-
lich des Plangebietes hingewiesen, der in einer topographischen Karte aus dem Jahre
1901 verzeichnet ist. In der Rutschungsdatenbank des LGB sind mehrere Steinschla-
gereignisse verzeichnet. Fir Planabschnitte, die dicht unterhalb steiler Béschungsbe-
reiche verlaufen, sollten daher auf diese Problematik hinzielende Gefahrdungsein-
schatzungen und ggf. Sicherungsmalnahmen vorgenommen werden.

Brandschutztechnische Anforderungen

Zur Gestaltung der Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstlick (Zugange, Zufahr-
ten, -Aufstellflachen und Bewegungsflachen) ist die ,Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr” (W Technische Baubestimmungen A 2.1.1 Anforderungen an die Zugang-
lichkeit baulicher Anlagen) des Ministeriums der Finanzen anzuwenden. Die in der W-
TB enthaltene Anlage A 2.2.1.1/1 ist zu beachten.

Fir Gebaude der Gebdudeklasse 4 und 5 im Sinne der LBauO ist eine Feuerwehrzu-
fahrt bzw. Feuerwehrumfahrt und gegebenenfalls Aufstellflachen fur die Feuerwehr von
einer offentlichen Verkehrsflache aus zu bericksichtigen.

Stand: 02.09.2022 30/39



Bebauungsplan Nr. 330 ,,An der Kénigsbach* (Stadt Koblenz) — Teilbereich a AS + P

Textliche Festsetzungen - Satzung

15.

16.

17.

Bei einer geplanten Hotelnutzung sind der erste und zweite-Rettungsweg baulich si-
cherzustellen.

Zur Léschwasserversorgung muss eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfu-
gung stehen. Die Léschwassermenge ist nach der Information der Arbeitsgemeinschaft
der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstim-
mung mit dem DVGW Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V., Léschwas-
serversorgung aus Hydranten in offentlichen Verkehrsflachen vom Oktober 2018 zu
bestimmen.

Zur Loschwasserversorgung im Bereich der Wohnbebauung muss eine Loschwasser-
menge von mindestens 800 I/min (48 m?®h) Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zur
Verflgung stehen. Der Nachweis ist durch Vorlage einer entsprechenden Bestatigung
Zu erbringen.

Magnetische Felder entlang der Bahnstrecke

In unmittelbarer Nahe der elekitrifizierten Bahnstrecke ist ggf. mit einer Beeinflussung
von empfindlichen Monitoren und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Ge-
raten zu rechnen. Vor der Installation solcher Gerate sollten Messungen durchgefiihrt
werden, um die Notwendigkeit einer zusatzlichen Abschirmung zu Gberprifen.

Staubentwicklung

In seltenen Fallen konnen sichtbare Staubwolken, die auf Lahnsteiner Seite beim__Um-
schlag von Getreide entstehen (Lohnberger Muhle) ins Plangebiet ziehen. Eine Uber-
schreitung der Immissionswerte der TA Luft bzw. der 39. BImSchV ist unwahrschein-
lich.

BaumaBRnahmen entlang der Bahnstrecke

Baumalnahmen entlang der Bahnstrecke bedurfen der Abstimmung mit der DB Netz
AG. Wenn Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden,
ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfol-
gen muss. Die Antragsunterlagen sind friihzeitig mit der Deutschen Bahn AG, DB Im-
mobilien GmbH abzustimmen und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn
zur Stellungnahme und ggf. vertraglichen Regelung vorzulegen.

Es wird auf die Regelungen der Eisenbahn Bau- und Betriebsordnung (EBO) hinge-
wiesen (Nachweisbare Hinweise flr spatere Anlieger durch die genehmigende Be-
horde).

Fir die Vorbereitung, Planung und Durchfiihrung von BaumalRnahmen entlang der
Bahnstrecke bzw. in dessen unmittelbaren Nahbereich sind folgende Hinweise zu be-
ricksichtigen:

o Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebs durfen nicht beeintrachtigt werden.
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e Der Bahnbetrieb darf durch Bau- und Abbrucharbeiten nicht behindert werden.
UbermaRige Staubemissionen sollen vermieden werden (Vermeidung der Be-
triebsgefahrdung). Eventuelle Lagerungen von Baumaterial, Geraten oder Ahnli-
chem auf dem Bahngelande werden nicht gestattet.

¢ Die Sichtverhaltnisse auf die Bahnanlagen und Signalanlagen dirfen durch Neu-
bauten bzw. Baumalinahmen nicht beeintrachtigt werden und mussen jederzeit
gewahrleistet sein.

e Beider Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn
(z. B. Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung etc.) ist darauf zu achten, dass Blen-
dungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uber-
deckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

e |st ein Betreten der Bahnanlagen fur die Bauausfihrung im Bereich der Grenzbe-
bauung notwendig, muss der Bauantragsteller bei der Deutschen Bahn AG DB
Immobilien einen schriftlichen Antrag stellen.

¢ Im Bereich der Bahnstrecke befindet sich eine Oberleitung mit einer Mittelspan-
nung von 15.000 Volt. Wahrend der Durchfihrung von Baumalinahmen muissen
bei den Bauarbeiten die Vorgaben der Unfallverhitungsvorschrift DGUV Vorschrift
78 ,Arbeiten im Bereich von Gleisen“ beachtet werden. Es ist sicher zu stellen,
dass der Gefahrenbereich (Anlage 2 der DGUV) der Gleise einschlielich des Luft-
raumes nicht berthrt und Gberschwenkt wird. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu
sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den
Gefahrenbereich gelangen kénnen. Beim Einsatz von Baukranen, ist eine kosten-
pflichtige Kraneinweisung erforderlich.

e Einfriedungen auf Baugrundstiicken mit einer Grenze zu Bahnanlagen muissen in
ihrer Beschaffenheit dazu geeignet sein, dass sie ein Betreten oder Uberschreiten
von Gleisanlagen verhindern. Die Einfriedung ist von dem Bauherrn bzw. seinen
Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern.

o Die Tiefe der Ausschachtungen fur die Baumallnahmen muss aulerhalb des
Druckbereiches der Eisenbahnverkehrslasten liegen.

¢ Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhan-
densein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies ist bei
der Ausfiihrung von Erdarbeiten zu beachten. Eventuell vorhandene Kabel oder
Leitungen mussen umgelegt oder gesichert werden.

e Vor Baubeginn ist eine ortliche Kabeleinweisung mit einem Mitarbeiter der DB
Kommunikationstechnik GmbH erforderlich (mindestens 10 Arbeitstage vorher).

e Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes ,Erdarbeiten in der
Nahe erdverlegter Kabel der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft® sind einzu-
halten. Die Verpflichtungserklarung ist rechtzeitig und von der bauausfihrenden
Firma unterzeichnet an die DB Kommunikationstechnik GmbH zurtickzusenden.

o Parkplatze, Zufahrten, Fahrwege u. &. im unmittelbaren Nahbereich von Bahnfla-
chen mussen derart gesichert werden, dass ein unbeabsichtigtes Abrollen der Kfz
zum Bahngelande verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist von dem Bauherrn
oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und ggf.
Zu erneuern.

e Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch
keine Baume auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen
kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Si-
cherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete Mallnahmen
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18.

19.

20.

(Ruckschnitt u. a.) standig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzun-
gen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit aus-
gehen kénnen, mussen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei
Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

e Bei geplanten Anderungen am Briickenbauwerk im Bereich der bestehenden
Kreuzungsmalinahme der Bricke mit der Bahnlinie ist eine zeitgerechte Beteili-
gung der DB AG sicherzustellen.

e Bei vorgesehenen Kreuzungen der Bahnstrecken mit Rohren ist zwischen dem
Antragsteller und der DB Netz AG eine Gestattungsvereinbarung (bzw. Nachtrag)
abzuschlielRen. Der DB Netz AG sind rechtzeitig vor Baubeginn die gepriften Ent-
wurfs- und Ausfihrungsplane (mit Hydraulischer Berechnung) zur betrieblichen
und fachtechnischen Prifung, 8-fach, zum Abschluss der Vereinbarung vorzule-
gen. Gegebenenfalls ist auch eine eisenbahntechnische Genehmigung beim Ei-
senbahn - Bundesamt (EBA) einzuholen. Die Zustimmung zum Baubeginn fur das
Verlegen der Rohre/Leitungen, wird von der DB Netz AG erst nach Abschluss der
Gestattungsvereinbarung gegeben.

Hinweise auf die Gestaltung der Gebaude

Im Hinblick auf die Farbgestaltung der Gebdude im Welterbe Oberes Mittelrheintal wird
auf den Leitfaden Baukultur und Farbkultur der Initiative Baukultur im Welterbe Oberes
Mittelrheintal hingewiesen.

Hochwasserangepasste Bauweise

In dem plangraphisch eingetragenen, nachrichtlich iGbernommenen Risikogebiet au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten gem.§ 78b WHG sollen bauliche Anlagen nur
in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit
eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch mdglich ist; bei den
Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks
und die Hohe des moglichen Schadens angemessen bericksichtigt werden.

Leitungen unterirdisch / Vorhandene Querungsbauwerke

Im ndrdlichen und sudlichen Bereich der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache und der
nachrichtlich Gbernommenen Bahnanlage (B 9 / Bahntrasse) sind unterirdische Leitun-
gen bzw. vorhandene Querungsbauwerke mit Leitungen und Kabel fur Trinkwasser,
Strom, (Erd-)Gas und Telekommunikation vorhanden. Diese sollten auch kiinftig ver-
wendet werden, um aufwendige neue Querungsbauwerke zu vermeiden; die rechtli-
chen und baulichen Anforderungen zur Revisionierbarkeit der Kabel und Leitungen im
Nahbereich der Querungsbauwerke sind zu bertcksichtigen. Darlber hinaus sind bau-
liche Anpassungen zur Verlegung der Kabel und Leitungen innerhalb der Querung er-
forderlich. Der Leitungsverlauf bzw. die Querungsbauwerke, werden gemaf Planein-
trag als Hinweis ,Leitungen unterirdisch® in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im weiteren Planungsverlauf sind Abstimmungen mit den Netzbetreibern sowie der DB
AG zur detaillierten Netzplanung zu treffen.
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21. DIN-Vorschriften und Regelwerke

Die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans angegebenen DIN-Vorschrif-
ten und Regelwerke kénnen im Bauberatungszentrum der Stadt Koblenz, Bahnhof-
strale 47, 56068 Koblenz, eingesehen werden.
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Anlage 1

Artenliste als Vorschlag fiir Pflanzvorgaben
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Artenliste A:

Baume

Artenliste B:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus elcelsior
Prunus avium
Pinus sylvestris
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus laevis

Straucher

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Prunus mahaleb
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

ahorn etc.).

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Esche
Vogel-Kirsche
Kiefer
Traubeneiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Flatter-Ulme

Gemeine Felsenbirne
Berberitze

Roter Hartriegel
Kornlekirsche

Hasel

Eingriffliger Weildorn
Zweigriffliger Weilddorn
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Felsenkirsche
Hundsrose

Wein Rose
Brombeere
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(Wit)

(wit)
(wit)
(wit)
(wit)
(wit)
(wit)

(wit)

(wit)

AS+P

Daruber hinaus weitere standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten, insbe-
sondere auch trocken/ warmer Standorte bzw. dstlich der Bahn auch typische Arten
der ,Hartholzaue“ (flussbegleitende, sporadisch, oft nur in mehrjahrigen Abstanden
Uberschwemmte Auen mit Arten wie Stieleiche, Feld- und Flatteruime, Esche, Berg-

Bei Pflanzungen entlang der angrenzenden Waldflachen sind zertifizierte, gebietsei-
gene Geholze aus dem Vorkommensgebiet 4 Westdeutsches Bergland und Oberrhein-

graben zu verwenden.

Im Fall der Intensivbegriinung von Dachern eignen sich (ausreichende Substratdicke,
Tragfahigkeit und Standfestigkeit vorausgesetzt) v.a. die mit wit (vertraglich gegeniber
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warm/ trockenen Standorten) gekennzeichneten Geholze. Sie besiedeln solche Stand-
orte auch natirlich im Au3enbereich.

Daruber hinaus kénnen hier auch weitere Arten in Anpassung an spezielle Standortbe-
dingungen insbesondere bei zeitweiligem Einstau oder Nutzung bzw. optischer Wir-
kung (Umfeld von Dachterrasen etc.) zum Einsatz kommen. Darunter auch Arten wie
der Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii). Sie ist als verwilderte Zierpflanze einzu-
stufen, als Futterquelle flir Schmetterlinge aber gut nutzbar und im Plangebiet verbrei-
tet.

Im Bereich des Brunnens kommen dazu als immer- oder wintergriine Straucher zur
besseren optischen Abschirmung auch auf3erhalb der Vegetationszeit:

Berberis vulgaris Berberitze

Hedera helix Efeu

Ligustrum vulgare Liguster

Rubus fruticosus Brombeere

Taxus baccata Eibe (ggf. Schutz vor Zugang durch Kinder)

Artenliste C: Begriinung der Larmschutzwand und der Fassaden

Fassaden
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen
Lonicera caprifolium Echtes Geil3blatt

Parthenocissus quinquefolia  Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata  Dreisspitz Jungfernrebe
Rosa arvensis Feld-Rose

Larmschutzwand (nur rankende und windende Arten ohne Haftorgane)

Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Humulus lupulus Hopfen
Lonicera caprifolium Echtes Geil3blatt

Zur Fassadenbegriinung sind dartber hinaus in Anpassung an die Standortbedingun-
gen, die technischen und architektonischen Anforderungen und die gewahlten Begri-
nungssysteme auch weitere Arten zulassig.

Artenliste D: Graser, Krauter und Hochstauden fiir Dachbegriinungen (tro-
cken/ warme Extensivbegriinung ohne Einstau)

Krauter und Hochstauden

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Agrimona eupatorium Kleiner Odermennig
Anthericum ramosum Graslilie

Centaurea cyanus Kornblume

Centaurea scabiosa Skabiosen Flockenblume
Dianthus carthusianorum Karthausernelke

Echium vulgare Gewohnlicher Natternkopf
Euphorbia cyprissias Zypressen Wolfsmilch
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Hippocrepis comosa Hufeisenklee
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Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut
Lotus corniculatus Hornklee

Papaver rhoeas Klatschmohn
Potentilla argenta Silberfingerkrau
Potentilla verna Frahlingsfingerkraut
Salvia pratensis Wiesen Salbei
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf
Thymus sepyllum Sand-Thymian
Thymus vulgaris Echter Thymian
Verbascum nigrum Schwarze Kdnigskerze
Graser

Agrostis capillaris Rotes Straussgras
Festuca ovina Schafschwingel

Briza media Zittergras

Die genannten Arten orientieren sich am Spektrum extensiver Magerwiesen und
Saume trocken/ warmer Standorte und spiegeln nur einen kleinen Teil dieses Arten-
spektrums beispielhaft wider.

Darlber hinaus kénnen weitere Arten in Anpassung an spezielle Standortbedingungen
insbesondere auch im Fall einer Unterschreitung der Substratdicke von 12 cm (diverse
Sedumarten), zeitweiligem Einstau oder Nutzung bzw. optischer Wirkung (Umfeld von
Dachterrassen etc.) zum Einsatz kommen.
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Anlage 2

Darstellung der maBgeblichen AuBenlarmpegel geman DIN 4109 fiir den Tagzeitraum und
fir den Nachtzeitraum
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