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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Durch die Aufgabe des Unterkunftsbereichs der Fritsch-Kaserne durch die Bundeswehr im Jahr
1998 hat sich eine neue Einwicklungs- und Nutzungsmdglichkeit fir den Stadtteil Niederberg in
exponierter Lage ergeben.

Im Masterplan der Stadt Koblenz aus dem Jahr 2014 wurde unter anderem die Konversionsflache
der Fritsch-Kaserne als groRe Flachenreserve fir eine stadtebauliche Entwicklung identifiziert.
Im Rahmen des Masterplans wurde bereits eine Rahmenplanung fiir den Niederberger
Hohenrucken inklusive des Kasernen-Geléandes erarbeitet.

Im Jahr 2020 wurde die Konversionsflache als Ergebnis eines Bieterverfahrens durch die
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) unter Mitwirkung der Stadt Koblenz an die BPD
Immobilienentwicklung GmbH (BPD) veraul3ert.

Zur stadtebaulichen Entwicklung der Liegenschaft hat die Stadt Koblenz die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 293 ,Konversion Fritsch Kaserne — ehem. Unterkunftsbereich®
beschlossen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Reaktivierung und qualitative  Aufwertung des Areals des ehemaligen
Unterkunftsbereiches der Fritsch Kaserne zu einem lebendigen, gemischt strukturierten
Quatrtier.

- Schaffung von Wohnraum im Stadtgebiet Koblenz zur Reduzierung des
Wohnraummangels.

- Schaffung eines Quartierszentrums mit Einrichtungen fur die Versorgung auch tber das
Quartier hinaus.

- Umsetzung eines ubergreifenden Freiraumkonzeptes, insbesondere in Verbindung mit
dem Festungspark.

- Erganzung / Aufwertung der bestehenden Wegeverbindungen in der Umgebung,
insbesondere der Anbindung der Ortsgemeinde Urbar zum Festungspark und dem
Stadtteil Niederberg.

- Gestalterische Einbindung der Bebauung in die Umgebung.
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1.3  Verfahren
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestelit.

Der Stadtrat der Stadt Koblenz hat am 18.11.2021 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 293 gefasst.

Der Stadtrat der Stadt Koblenz hat am 18.11.2021 die frihzeitige Beteiligung Bebauungsplan
Nr. 293 gefasst. Die fruhzeitige Beteiligung erfolgte in dem Zeitraum vom 13.12.2021 bis
einschlief3lich 31.01.2022.

Der Stadtrat der Stadt Koblenz hat am 16.12.2022 die Offenlage des Bebauungsplans Nr. 293
gefasst. Die Offenlage erfolgte in dem Zeitraum vom 13.02.2023 bis einschlief3lich 29.03.2023.

Aufgrund von Anpassungen am stadtebaulichen Konzept im Norden des Plangebietes sowie der
Anpassung der Art der baulichen Nutzung im Westen des Plangebietes wurde eine erneute
Offenlage durchgefiihrt. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Mobilitat der Stadt Koblenz hat
am 19.03.2024 die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 293 gefasst. Die
erneute offentliche Auslegung erfolgte in dem Zeitraum vom 23.04.2024 bis einschliel3lich
31.05.2024.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GrofRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteil Niederberg zwischen der
,Niederberger Hohe“ und der ,General-Allen-Strae“, unweit des Plateaus der Festung
Ehrenbreitstein. Es umfasst die Konversionsflache des ehemaligen Unterkunftsbereiches der
Fritsch Kaserne sowie die angrenzenden Stralden ,Niederberger Hohe", Teile der ,General-Allen-
Stralle” sowie Teile der FriesenstraRe. Ausgenommen sind die Gebaude der Landespolizei im
nordostlichen Bereich des ehem. Unterkunftsbereiches.
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Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung in schwarz (Darstellung: Stadt Koblenz 2017)
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die General-Allen-Straf3e (K85),

- im Osten durch die General-Allen-StralRe (K85),

- im Suden durch die stdliche Grenze der StralRe Niederberger H6he und

- im Westen durch das Gelande des technischen Bereich West der Bundeswehr und der
Sportanlage Urbar.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 14,3 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flursticke der Gemarkung Niederberg:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, mafigebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Niederberg, Flur 1, 7, 6
17/11 17/13 17/14 17/15 17/16
17/17 26/47* 26/48 42/2 58/7
80/7 80/8 83/1 85/10* 86/1*
130/44* 22117 221/9 221/10 221/11
349/12 349/17*
(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
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2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Aktuell ist die Konversionsflache weitestgehend ungenutzt, lediglich die Landespolizei nutzt das
Areal zu Trainingszwecken. Eine Ausnahme bildet das Flurstiick 17/11; darauf befinden sich
Gebéaude, die durch die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz genutzt werden und
welche auch nach der Reaktivierung des Areals in Nutzung verbleiben sollen. Weiterhin hat die
Vorhabentragerin BPD im Oktober 2021 im ehemaligen Gebaude 26a ihr Projektbiro
eingerichtet.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Westlich des Plangebiets befindet sich der sog. technische Bereich West (TB West), der von der
Bundeswehr als AuRRenlager und als Parkplatz fir Veranstaltungen auf dem Festungsgelande
genutzt wird.

Nordwestlich befindet sich der Sportplatz des ortsansassigen FuRRballvereins der OG Urbar, der
im Spielbetrieb genutzt wird. Daran schlief3t sich ndrdlich und westlich Wohnbebauung der OG
Urbar an.

Nordlich des Plangebietes befindet sich jenseits der General-Allen-Stralle das
Landschaftsschutzgebiet Mallendarer Bachtal.

Nordostlich grenzt das Gelande der Landespolizei, auf dem eine Hundertschaft und eine
Hundestaffel ansassig sind, an das Plangebiet. Das Gelande verfigt dber einen
Hubschrauberlandeplatz, welcher inzwischen jedoch auf3er Betrieb genommen wurde, und
seitdem als Parkplatz dient.

Ostlich der General-Allen-StralRe schliel3t sich der ehemalige technische Bereich Ost (TB Ost)
der Kaserne an; hier befindet sich aktuell eine Unterkunft fir geflichtete Personen. Zudem
vermietet die Bundesanstalt fiir Imnmobilienaufgaben die bestehenden Hallengebéaude als Lager.
Planungen sehen fir diesen Teil des Kasernengelandes langfristig eine Mischgebiets- und
Gewerbeentwicklung fur drtliche Handwerks- und Gewerbebetriebe vor.

Sudlich der Stral’e ,Niederberger Héhe* befindet sich zeilenartiger Geschosswohnungsbau sowie
eine Grundschule und ein Kindergarten.

3 Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung und Landesplanung
Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

Z 1.1.1 Prufung des Hochwasserrisikos

Gemal den vorliegenden Daten aus dem Wasserportal Rheinland-Pfalzl befindet sich im
Plangebiet kein amtlich ausgewiesenes Uberschwemmungsgebiet.

1 starkregenkarte - Wasserportal (rlp-umwelt.de)
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Aussagen zum Umgang mit Starkregen werden im Rahmen des Masterplans Medien und Verkehr
analysiert und bewertet sowie im integrierten Regenwasserkonzept Quartiersentwicklung Fritsch
Kaserne Koblenz (Fortschreibung zum Masterplan Medien und Verkehr). (vgl. Kap.6.7).

Negative Auswirkungen gehen von der Planung nicht aus.

Z 1.2.1 Prufung der Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes
Meerwasser

GemalR der Starkregengefahrdungskarte aus dem Geoportal der Stadt Koblenz?, liegt der
Wasserstand bei extremen Starkregenereignissen, die statistisch gesehen seltener als einmal in
100 Jahren stattfinden, Gberwiegend bei weniger als 2 cm. An wenigen Stellen ergibt sich ein
Wasserstand von bis zu 0,3 m. Lediglich im nérdlichen Bereich des Plangebietes gibt es einen
Wasserstand zwischen 0,5 und 1 m. tUber Geldndeoberflache. Fir die geplante Bebauung ist
aufgrund der Umgestaltung des Gelandes die Situation neu zu bewerten und MaRhahmen zur
Starkregenvorsorge vorzusehen. Das Starkregenkonzept ist in Kap. 1l 2.3.3 beschrieben.

Z 11.1.2 Freihaltung von Flachen fur die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und
fur Deichruckverlegungen

Flachen fir die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fir Deichrtickverlegungen sind
von der Planung nicht betroffen.

Z 11.1.3 Erhaltung des naturlichen Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermdgens
des Bodens

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 293 ,Konversion Fritsch Kaserne — ehem.
Unterkunftsbereich® wurde ein Bodengutachten erstellt. Dieses kommt zum Ergebnis, dass eine
punktuelle Versickerung von Niederschlagswasser mittels Mulden- und Rigolensystemen nicht
moglich ist, da aufgrund der geringen Durchléassigkeit des anstehenden Bodens sowie tiefer
reichende Auffillungen, unter Zutritt von Wasser Sackungen zu erwarten sind. Anstelle von
punktuellen Versickerungsanlagen werden im Plangebiet flachige VersickerungsmalRnahmen
(wasserdurchlassige Befestigungen) festgesetzt.

I1.2.3 Freihaltung von Uberschwemmungsgebieten von InfrastrukturmaRnahmen

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Kritische Infrastrukturen der
europaischen Verkehrsinfrastruktur und der européischen Energieinfrastruktur, Infrastrukturen
nach der BSI-Kritisverordnung, Anlagen oder Betriebsbereiche nach der SEVESO-III-Richtlinie
sind nicht Gegenstand der Planung.

2 https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationld=16339
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Landesentwicklungsplan (LEP IV 2017)

G 26

Die Eigenentwicklung hat sich an begrindeten Entwicklungschancen der Gemeinde im
Siedlungszusammenhang, den demografischen Rahmenbedingungen und den Uberértlichen
Erfordernissen zu orientieren. Art und MalR der Eigenentwicklung sind abhangig von der
Bevolkerungszahl und inneren Struktur der Gemeinden sowie der langfristigen Tragféahigkeit der
Infrastruktur.

Aufgrund

= der gestiegenen und weiterhin steigenden Nachfrage nach entsprechenden
Wohnraumangeboten,

= der verdnderten Anspriche an das (raumliche) Verhaltnis zwischen Arbeiten und
Wohnen,

= der weiterhin steigenden Anforderungen an vor allem den mit der demographischen
Entwicklung einhergehenden, erforderlichen barrierefreien bzw. barrierearmen
Angeboten sowie

= des steigenden Bedarfes an geférderten Wohnraumangeboten

dient die Entwicklung der ehemaligen Fritsch-Kaserne der Deckung kurz- und mittelfristig
bestehender Bedarfe in der Stadt Koblenz.

Weiterhin dient das Angebot der Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Koblenz fur die
Region.

Z31

Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu reduzieren
sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme (ber ein Flachenmanagement qualitativ zu
verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor der
AulRenentwicklung einzuraumen.

Die regionalen Planungsgemeinschaften und die Gebietskorperschaften leisten hierzu einen —an
den regional unterschiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten — Beitrag.

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen,
nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen Auf3enbereich im Sinne des 8 35 BauGB ist
durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im
Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kénnen, um
erforderliche Bedarfe abzudecken.

Durch die Nachnutzung und Reaktivierung einer militarischen Konversionsflache entspricht die
Planung per se dem Ziel 31 aus dem Landesentwicklungsplan IV Rheinland-Pfalz und wird dem
Anspruch Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung gerecht. AuRerdem erfahrt das Plangebiet
eine qualitative Aufwertung.

Eine Konkretisierung des qualitativen Bedarfsnachweises erfolgt unter dem Kapitel RROP.
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Z32

In den Regionalplanen sind mindestens fur die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
Schwellenwerte als Ziele der Raumordnung zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung vor dem
Hintergrund der absehbaren demografischen Entwicklung festzulegen. Diese Schwellenwerte
sind unter Berlcksichtigung der »mittleren Variante« der Bevdlkerungsvorausberechnung des
Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und bestehender Flachenreserven zu begriinden.

Eine Konkretisierung des qualitativen Bedarfsnachweises erfolgt unter dem Kapitel RROP.

Z34

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie gemischter Bauflachen (gemafRl BauNVO) hat
ausschlieBlich  in  rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende
Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen auf bereits besiedelten
Flachen und in direkter Nachbarschaft zu bestehender Wohnbebauung sowie entlang einer
bestehenden ErschlieBungsstral3e fiigt sich die Planung rdumlich und funktional in die bereits
bestehende Siedlungseinheit ein.

G50

Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fir alle Teile der
Bevilkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen
Bausubstanz und die Foérderung neuer Bauformen gesichert werden.

Dem Grundsatz wird insbesondere dahingehend Rechnung getragen, dass im stadtebaulichen
Vertrag verankert ist, dass 20% der Wohnnutzung fir den sozialgeférderten Wohnungsbau
vorgehalten werden.

Aufgrund des langen Leerstandes der Gebdude und der dadurch fortschreitende Verfall ist der
Erhalt und die Umnutzung der Gebéaude nicht mehr wirtschaftlich zu realisieren.

Die Forderung von neuen Bauformen ist im stadtebaulichen Vertrag verankert, insbesondere
gemeinschaftliche/genossenschaftliche Wohnungsangebote und Mehrgenerationenwohnen.

G51

Ein barrierefreier Zugang zu Einrichtungen der Grundversorgung in einer auch fur in ihrer Mobilitat
eingeschrankte Menschen zumutbaren Entfernung soll durch die glnstige Zuordnung des
Wohnraumes zur sozialen Infrastruktur und zu den Haltepunkten des Bus- und
Schienenpersonennahverkehrs sichergestellt werden.

Durch die Ansiedelung von Einrichtungen der Grundversorgung an zentraler Stelle im Quartier
wird dem Grundsatz 51 entsprochen.
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G 138

Die Siedlungsentwicklung soll in Verbindung mit Haltepunkten an Nahverkehrsachsen erfolgen,
wobei dem schienengebundenen OPNV Vorrang eingeraumt werden soll.

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Nahverkehrsnetz eingebunden. Aktuell wird ein
zusatzlicher Haltepunkt im Plangebiet geprift. Somit entspricht die Planung dem Grundsatz 138
des Landesentwicklungsplan Rheinland-Pfalz.

G 159

Die Bedurfnisse des Fahrrad- und FuRBwegeverkehrs sind im Rahmen der Siedlungs- und
Verkehrsplanung inshesondere durch die Sicherung und Entwicklung umweg- und barrierefreier
Ful3- und Radwegenetze zu berucksichtigen.

Durch den Bebauungsplan wird ein Areal, welches lange Zeit fir die Offentlichkeit nicht
zuganglich war, geéffnet und reduziert somit Umwege.

Zusatzlich ermdéglicht ein umfassendes Wegenetz fiir FuRganger*innen und Radfahrer*innen eine
starke Durchlassigkeit des Quartiers. Der Grundsatz der Barrierefreiheit wird in der weiteren
ErschlielBungsplanung berticksichtigt.

Zudem werden weitere Angebote fir den Fahrrad- und FulRverkehr, wie beispielsweise
Fahrradverleihsystem oder ein Verleih von Tragehilfen, im vorgesehenen Mobilitats-HUB
bereitgestellt. Hinzukommt, dass die Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz vom Oktober 2020
Vorgaben fur Fahrradabstellflachen enthalt und diese beriicksichtigt werden.

Damit entspricht die Planung dem Grundsatz 159 des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein—Westerwald

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein — Westerwald stellt das Plangebiet als
Sonderbauflache dar. Die Ausweisung ist anzupassen, sodass zukinftig eine Siedlungsflache
Wohnen ausgewiesen wird.
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Abbildung 2: Auszug aus dem wirksamen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein — Westerwald
(Darstellung: Planungsgemeinschaft Mittelrhein - Westerwald 2021)

G21

In den zentralen Orten soll durch Biindelung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen,
Bildung und Dienstleistung die Tragfahigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen gesichert werden.

Durch die Biundelung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Dienstleistung entspricht die
Planung dem Grundsatz G 21 aus dem regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald.
Zudem vermeidet die BlUndelung der Nutzungen zusatzliche Mobilitditszwange, reduziert die
Verkehrsmenge, fiihrt zur Vermeidung von Emissionen und erleichtert somit den Schutz vor
Immissionen. Somit entspricht die Planung dem Grundsatz G 21 des regionalen
Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald.

G 29 bis Z 33 zusammengefasst

Im Grundsatz G 29 und den Zielen Z 30 — Z 33 werden die Bedingungen fir die weitere
insbesondere wohnbauliche Entwicklung festgelegt.

In Z 30 wird dazu die Berechnung der Schwellenwerte aufgezeigt. Die Ziele Z 31 und Z 32 liefern
die Grundlagen zur Berechnung der Schwellenwerte. Die daraus resultierenden Kennwerte fir
die vorliegenden Planung sind:

- fur das Oberzentrum Koblenz ein Bedarfsausgangswert von 4,3 WE/1.000 EW/a.

Satzungsfassung vom 21.10.2024 Seite 12
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Koblenz
Bebauungsplan Nr. 293 ,,Quartier Festungspark — ehem. Fritsch-Kaserne“ Begrindung

- fur das Oberzentrum mindestens 40 WE/ha.

Gemald Ziel Z 33 hat der quantitative Nachweis fir weitere Wohnbauflachen zu erfolgen.
Ubersteigt das vorhandene Wohnbauflachenpotenzial den Bedarfswert, kénnen weitere
Wohnbauflachen nur gegen Riicknahme vorhandene Wohnbauflachen in gleichem Umfang
ausgewiesen werden.

Berechnung Bedarfswert:

Unter Annahme eines Planungshorizontes bis zum Jahr 2040, ausgehend vom Projektbeginn im
Jahr 2022, in der entsprechenden Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes
(mittlere Variante) kann der Bedarfswert wie folgt berechnet werden.

110.470 (EW) = 4,3 (WE /1000/a) = 21 (a)

40 (WE/Ha) » 1000 = AUl

Bedarfswert =

Berechnung Potentialflachen:

In dem in Aufstellung befindlichen neuen Flachennutzungsplan werden rund 80 Hektar
Wohnbauflachen und aufgerundet 4 Hektar gemischte Bauflachen dargestellt. Daraus ergeben
sich folgende Potentialflachen:

4 (Ha)

Potentialflache ohne Baulicken = 80 (Ha) + = 82 Hektar

Die Werte fur Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen im neuen FNP beinhalten bereits die
Innen- und Aul3enbereichspotenziale als Neubauflachen. Diese sind nicht als Bestandsflachen
dargestellt, daher sind lediglich die bestehenden Baullicken vom Bedarfswert abzuziehen.
Gemall dem Baullickenkataster der Stadt Koblenz (Stand vom Juni 2019) ergibt sich fur die
erfassten Bauliicken ein Wert von rund 34 Hektar.

Potentialfliche gesamt = 82 Hektar (FNP — Darstellung) + 34 Hektar (Bauliicken) = 116 Hektar

Schwellenwert:
Bedarfswert — Potentialflache = 249 ha — 116 ha= 133 ha

Durch die mit der FNP-Fortschreibung dargestellten Flachen wird der gemall RROP zuldssige
Schwellenwert fur die Stadt Koblenz nicht einmal zur Halfte ausgeschdpft.

Die Konversionsflache der ehemaligen Fritsch-Kaserne ist in der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans als Wohnbauflache und gemischt genutzte Bauflache enthalten, daher ist
der quantitative Nachweis zur Ausweisung von weiteren Wohnbauflachen erbracht. 3

G 37

Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs im ful3laufigen
Entfernungsbereich soll untersttitzt werden.

3 Stadt Koblenz (15.09.2021), Flachennutzungsplan Koblenz Begriindung zur Neuaufstellung Fassung zur friihzeitigen
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, Koblenz

Satzungsfassung vom 21.10.2024 Seite 13
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Koblenz
Bebauungsplan Nr. 293 ,,Quartier Festungspark — ehem. Fritsch-Kaserne“ Begrindung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs
vorgesehen. Zusétzliche befinden sind in fuBlaufiger Entfernung (ca. 400 m), an der Niederberger
Hohe, grol3flachige Nahversorger mit REWE und Netto. Die bedarfsgerechte Nahversorgung im
fuBlaufigen Entfernungsbereich ist damit sichergestellit.

G 158

Die Siedlungsstruktur in diesem hochverdichteten Raum soll als strukturierte Stadtlandschaft
gesichert und weiterentwickelt werden mit klaren Siedlungsgrenzen und ausgepragten
Siedlungskernen als Stadt-, Stadtteil- oder Ortszentren.

Das Plangebiet befindet sich in Stadtrandlage. Durch die bereits vorliegende bauliche Nutzung
durch die Bundeswehr befindet es sich im Siedlungskérper. Aufgrund des Hohensprungs, an der
Nordkante des Plangebietes, zur K 85 ergibt sich eine klare Siedlungsgrenze. Zudem stellt die
K 85 eine Zasur zur angrenzenden Ortgemeinde Urbar dar.

Daher entspricht die Planung dem Grundsatz 158 des regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz als ,Flache fur den
Gemeinbedarf und als ,6ffentlicher Interessenbereich des Bundes“ dargestellt. Die Planung
entspricht damit nicht der Darstellung des Flachennutzungsplans. Daher soll der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert werden. Gegenstand des Verfahrens ist die
Anderung der Flachen im Plangebiet des Bebauungsplans in Wohnbauflachen und gemischte
Bauflachen.

PLANZEICHENERKLARUNG

I:l Flache fir Gemeinbedarf

Offentlicher Interessenbereich
des Bundes

Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz, Geltungsbereich=
schwarz (Darstellung: Stadt Koblenz 2020)
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In Aufstellung befindlicher Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz befindet sich derzeit in der Neuaufstellung.

Im Oktober 2021 wurde die friihzeitige Behtrden- und Trégerbeteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB)
durchgefiihrt. Im November und Dezember 2021 wurde die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
(8 3 Abs. 1 BauGB) durchgefunhrt.

Im September und Oktober 2023 wurde die Behdrden- und Tragerbeteiligung (8 4 Abs. 2 Bau
GB) sowie die Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) durchgefiihrt

Der Flachennutzungsplan sieht fur den sidlichen Teil des Plangebietes eine ,gemischte
Bauflache® und fiir den nérdlichen Teil des Plangebietes ,Wohnbauflachen“ vor. Im Nordwesten
ist eine ,Flache fur den Gemeinbedarf dargestellt. Mit Ausnahme der ,Flache fiir Gemeinbedarf*
ist die Flache als ,gepruft und in den FNP als Bauflache Gbernommen® gekennzeichnet. Allerdings
ist der gesamte Geltungsbereich als ,Flache mit Bodenbelastung Verdachtsflache® dargestellt.

Die Flachennutzungsplananderung entspricht gré3tenteils den Darstellungen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans. Lediglich die Anderung im westlichen Teil des Plangebiets, von
Wohnbauflache zu gemischter Bauflache, aufgrund der Stellungnahme der Bundeswehr, weicht
von der Neuaufstellung ab. Da sich die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans noch im
Beteiligungsverfahren befindet, wird erwartet, dass diese Anpassung auch in die Neuaufstellung
Ubernommen wird, um den Belangen der Bundeswehr zu entsprechen.

:4* J r W iUt

o \ -1..*: . 5 2
J;:"’& Sl ,14*' Huttenb@f l\ﬁuh\t’rl}b

o4 4

TL "’3_,/‘2'
,,; e *{t{zgﬁ ,ﬁ*

-y

- SN

PLANZEICHENERKLARUNG
Wohnbauﬂachen

Gemischte Bauflachen — / . J
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Abbildung 4: Auszug aus der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Koblenz,
Geltungsbereich= schwarz (Darstellung: Stadt Koblenz 2023)
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3.3  Angrenzender Flachennutzungsplan (VG Vallendar)

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeine Vallendar schlief3t unmittelbar ndrdlich an den
Geltungsbereich an. Die dargestellten Nutzungen umfassen im Osten, nordéstlich der General-
Allen-Stral3e eine ,gewerbliche Bauflache mit besonderer griinplanerischer Bindung®. Derzeit
wird durch die Verbandsgemeinde Vallendar geprift, einen Teil der angrenzenden gewerblichen
Bauflachen mit besonderer griinplanerischer Bindung als gewerbliche Bauflache auszuweisen.
Das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

Nordlich des Plangebietes sind ,Flachen fir extensives Dauergrinland (kurzfristig)* ,mit
Erhaltung und Entwicklung von naturnahen Elementen, wie Hecken, Feldgeholze, Streuobst und
Einzelbaume* dargestellt. Zusatzlich ist ein Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

Westlich an die ,Flache fir extensives Dauergrinland“ schliet ,Wald ohne besondere
Schutzfunktion“ an. Daran anschliel3end befinden sich ,Flachen und Einrichtungen fur die Ver-
oder Entsorgung mit den Zweckbestimmungen Wasserbehalter und Pumpwerk®.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich ,gemischte Bauflachen® und ,Flachen fir den
Gemeinbedarf (Sportplatz Urbar)*.
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G Gewerbliche Bauflachen

/ é Bauflachen mit besonderer grinplanerischer Bindung

Flachen fur den Gemeinbedarf
Zweckbestimmungen:

Flachen flir extensives Dauergriinland, Kurzfristig (Erosionsschutz)

Erhaltung und Entwicklung von naturnahen Elementen
(Hecken, Feldgehdlze, Streuobst, Einzelbidume)

Abbildung 5: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VG Vallendar (Darstellung: VG
Vallendar 2009)

34 Bestehendes Baurecht

Fur das Plangebiet selbst liegt kein Bebauungsplan vor.
B-Plane der Umgebung / Gemarkung Stadt Koblenz

Bebauungsplan Nr. 340 ,,Stadtebauliche Neuordnung der Niederberger Hohe*

Sudlich an das Plangebiet angrenzend hat der Stadtrat der Stadt Koblenz am 16.11.2023 den
Bebauungsplan Nr.340 ,Stadtebauliche Neuordnung der Niederberger Héhe" als Satzung
beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 340 ,Stadtebauliche Neuordnung der Niederberger Hohe" sieht im
gesamten Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet vor. Im Westen des Geltungsbereiches
sind drei Vollgeschosse zulassig und im Osten des Geltungsbereiches sind ebenfalls drei
Vollgeschosse zulassig. Es ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 sowie eine GRZ von 0,4.
zulassig.
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Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 340 ,,Stiddtebauliche Neuordnung der Niederberger Hohe“ (Darstellung Stadt
Koblenz 2023)
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Bebauungsplan Nr. 124 ,,Erweiterung des Stadtteilfriedhofes Koblenz-Niederberg“

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 124  Erweiterung des Stadtteilfriedhofes Koblenz-
Niederberg“ befindet sich ca. 100 m stidwestlich des gegensténdlichen Plangebietes und setzt
eine o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Friedhof fest. Der Bebauungsplan hat
keine Auswirkungen auf die vorliegende Planung.

Abbildung 7: Bebauungsplan Nr. 124 ,Erweiterung des Stadtteilfriedhofes Koblenz-Niederberg“
(Darstellung: Stadt Koblenz 2021)

Bebauungsplan Nr. 311 Sonderbaugebiet ,Aufm Flirchen zwischen der Stral3e
Niederberger Hohe (K17) und der Arenberger StraRe (L127)“

In ca. 2560 m Entfernung, sldostlich des Plangebietes, befindet sich das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 311 Sonderbaugebiet ,Aufm Flurchen zwischen der Strafe Niederberger
Hohe (K17) und der Arenberger Stral3e (L127)“. Dieser setzt im Westen eine Private Grinflache
fest. Nach Osten anschlieRend werden sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung
grolflachiger Einzelhandel und Baumschule festgesetzt. Siidostlich der privaten Grinflache wird
eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, insbesondere zur Anpflanzung von Obstbaumen festgesetzt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans ergeben keine Auswirkungen fur die vorliegende Planung.
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Abbildung 8: Bebauungsplan Nr. 311 Sonderbaugebiet Aufm Flirchen zwischen der StralBe Niederberger
Hohe (K17) und der Arenberger Stral3e (L127) (Darstellung: Stadt Koblenz 2021)

In einer 1. Anderung wird das Sondergebiet im Ostlichen Teil um die Zweckbestimmung
Buro/Verwaltung erweitert.
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Abbildung 9: 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 311 Sonderbaugebiet Aufm Flirchen zwischen der StraRe
Niederberger H6he (K17) und der Arenberger Stralle (L127) (Darstellung: Stadt Koblenz 2021)
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Bebauungsplan Nr. 258 Gewerbegebiet Arenberg

Ostlich des Plangebietes, in ca. 350 m Entfernung befindet sich der Bebauungsplan Nr. 258
Gewerbegebiet Arenberg. Dieser setzt ein Gewerbegebiet sowie im Osten eine Flache fir
landwirtschaftliche- und gartnerische Nutzung sowie eine private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Tennisplatz fest. Zudem ist im Nordwesten des Geltungsbereiches eine
Flache fur die Abwasserbeseitigung (Regenriickhaltebecken) festgesetzt. Aus dem
Bebauungsplan ergeben sich aufgrund der ausreichenden Entfernung voraussichtlich keine
Einschrankungen fir die vorliegende Planung.
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Abbildung 10: Bebauungsplan Nr. 258 Gewerbegebiet Arenberg (Darstellung: Stadt Koblenz 2021)
B-Plane der Umgebung / Gemarkung Ortsgemeinde Urbar

Bebauungsplan Gewerbegebiet Urbar

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet Urbar befindet sich ca. 300 m &stlich des Plangebietes und
setzt ein Gewerbegebiet mit privaten und 6ffentlichen Ausgleichsflachen fest. Weiterhin ist eine
Flache fur die Abwasserbeseitigung (Regenriickhaltebecken) festgesetzt. Aus dem
Bebauungsplan ergeben sich aufgrund der ausreichenden Entfernung voraussichtlich keine
Restriktionen fur den vorliegenden Bebauungsplan.

Satzungsfassung vom 21.10.2024 Seite 21
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Koblenz
Bebauungsplan Nr. 293 ,,Quartier Festungspark — ehem. Fritsch-Kaserne“ Begrindung

RBESEITIGUNG

BEBAUUNGSPLAN  GE—GEBIET URBAR

SIEHE LANDSCHAFTS -
EN BEITRAG

MOGL ANSCHLISS AN
DAS GE-GEBICT DER STADT KOBLENZ

Abbildung 11: Bebauungsplan Gewerbegebiet Urbar (Darstellung VG Vallendar 2021)

Bebauungsplan Am Hohlweg Il — 1.Anderung

Der Bebauungsplan Am Hohlweg Il — 1. Anderung schlieBt im Nordwesten an das Plangebiet an
und setzt ein allgemeines Wohngebiet sowie mehrere 6ffentliche Griinflichen und eine private
Grunflache im Stdosten des Geltungsbereiches fest. Westlich der privaten Grinflache schlief3t
eine Flache fir eine Trafostation und einen Wasserbehalter an. Durch den Bebauungsplan
ergeben sich keine Beeintrachtigungen fiir die vorliegende Planung.
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Abbildung 12: Bebauungsplan Am Hohlweg Il — 1. Anderung (Darstellung: VG Vallendar 2021)

In der 2. Anderung wurden die Verkehrsflaiche und die offentliche Griinfliche im Siidosten
verandert.
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Abbildung 13: Bebauungsplan Am Hohlweg Il — 2. Anderung (Darstellung: VG Vallendar 2021)

3.5  Ortliche Satzungen

Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz#

Die Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz vom Oktober 2020 sieht fur das Plangebiet keine
Minderung des Stellplatzbedarfs tber den OPNV Bonus vor. Aus diesem Grund ist der
Stellplatznachweis entsprechend der Anforderung nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung zu
erbringen.

Baumschutzsatzung der Stadt Koblenz>

Die Baumschutzsatzung der Stadt Koblenz vom Oktober 2021 istim Plangebiet anzuwenden. Die
Baumschutzsatzung gilt fur Baume ab einem Stammumfang von mindestens 0,8 m, gemessen
in einer H6he von 1,0 m tber dem Erdboden; liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, so ist

4 Stadt Koblenz: Satzung der Stadt Koblenz tiber die Herstellung von Fahrradabstellplatzen sowie die Herstellung und
Ablésung von Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge (Fahrrad-/Kfz-Stellplatzsatzung) vom 7. Oktober 2020.
5 Stadt Koblenz: Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Koblenz vom 24. Juni 2021.
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der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz mafigebend. Bei mehrstammigen
Baumen ist die Summe der Stammumfange maf3gebend, jedoch muss wenigstens ein Stamm
einen Mindestumfang von 30 cm aufweisen.

Sollte der Bebauungsplan abweichende, strengere Regelungen treffen sind diese anzuwenden.

3.6 Informelle Planungen

Masterplan Koblenz 20145

Im Masterplan der Stadt Koblenz aus dem Jahr 2014 wurde unter anderem die Fritsch-Kaserne
als grol3e Flachenreserve fir Wohnnutzung identifiziert, welche gesamtstadtisch betrachtet
prioritar zu entwickeln ist. Die Wohnnutzung soll durch Dienstleistungen und Buroflachen erganzt
werden. Ein weiterer Kernpunkt der Entwicklungsidee fiir das Areal der Fritsch Kaserne sieht die
Herstellung von Wegeverbindungen zum Festungspark und der Seilbahn durch einen zentralen
Griinzug vor. Zudem wird ein Entwicklungspotenzial fir den technischen Bereich West bei
militarischer Entwidmung aufgezeigt.

Im Zuge der Aufstellung des Masterplans wurde bereits eine Konzeption fur den Niederberger
Hohenrlcken, inklusive der Fritsch-Kaserne erarbeitet.

Anhang F &
2l | 8]
» - e ‘brkj i
’ ; , Enl‘l-nlmnn‘ "4

Masterplan Niederberger Hohenriicken

Projektstudie Stadt Koblenz , Amt fir Stadtentwicklung
und Bauordnung (2010)

von Sudwesten nach Osten: Festung Ehrenbreitstein,
Festungspark, Fritsch-Kaserne

11[111— _— _ L me—
Abbildung 14: Masterplan Niederberger Hohenrilicken (Darstellung: Stadt Koblenz, Amt fir Stadtentwicklung
und Bauordnung 2010)

6 Stadt Koblenz Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung (2014) Masterplan Koblenz, Koblenz
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Abbildung 15: Auszug aus dem Masterplan Niederberger Héhenriicken (Darstellung: Stadt Koblenz, Amt fur
Stadtentwicklung und Bauordnung 2010)

Als Leitbilder der Stadtentwicklung verfolgt die Stadt Koblenz die Leitbilder der “Europaischen
Stadt“ sowie das Leitbild der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®.

Der Bebauungsplan entspricht sowohl dem Leitbild der ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung®, da sich die Flache im Siedlungszusammenhang befindet und eine bereits
versiegelte Konversionsflache ist, als auch dem Leitbild der ,Europaischen Stadt‘, da eine
Nutzungsmischung in dem Plangebiet vorgesehen ist.

Zudem orientiert sich das stadtebauliche Konzept an der Bebauungsstruktur des im Masterplan
Niederberger Hohenriicken dargestellten Bebauungskonzept. Darin enthalten sind drei
Bebauungsbéander, eine zentrale Achse sowie eine Grinverbindung von West nach Ost.

Aktualisierter Nahverkehrsplan 2018 fur die Stadt Koblenz?’

In dem 2018 aktualisierten Nahverkehrsplan der Stadt Koblenz ist die Entwicklung auf dem
Gelande der Fritsch Kaserne bereits berticksichtigt. Die Haltestelle an der Fritsch Kaserne wird
von Mo.-Sa. durch die Linien 9 bzw. 19 und Linie 29 angefahren sowie abends durch die Linie 9.
In der Nacht bindet die Nachtbuslinie N9 die Haltestelle in den Stadtverkehr ein. Durch die

7 Stadt Koblenz Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung (2019) aktualisierter Nahverkehrsplan 2018 fur die Stadt
Koblenz, Koblenz
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Bertcksichtigung des Plangebietes in den aktualisierten Nahverkehrsplan ist die Anbindung des
Areals in das OPNV-Netz bereits gesichert.

Verkehrsentwicklungsplan (VEP) Koblenz 20308

In dem Verkehrsentwicklungsplan Koblenz 2030 wird der Weiterbetrieb der Seilbahn Uber das
Jahr 2026 hinaus empfohlen. Zudem koénne durch eine Kombination aus Fufl3- und
Radwegeverbindung sowie einem automatisierten Shuttlebus-Betrieb eine Direktverbindung von
dem Plangebiet in die Koblenzer Innenstadt geschaffen werden. Die Strecke vom Plangebiet zur
Seilbahnbergstation wird als Teststrecke vorgeschlagen. Dieser Uberlegung steht der
Bebauungsplan nicht entgegen.

Zudem weist der Verkehrsentwicklungsplan Koblenz 2030 auf eine Verkehrseffiziente Flachen-
und Standortplanung hin und auf die Erforderlichkeit der frihzeitigen Einbindung der
Verkehrsplanung bei  oOffentlichen und privaten Vorhaben. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens werden zeitgleich ein Teilraum-Mobilitatskonzept rechte Rheinseite
Nord inklusive des Stadtteils Niederberg durch die Stadt sowie ein Mobilitatskonzept fir das
geplante Quartier durch den Investor erstellt (siehe Kap: 6.3).

Fahrradstadtplan®

Gemal dem Fahrradstadtplan der Stadt Koblenz ist die StralRe Niederberger Hohe als Radroute
gekennzeichnet. Diese befindet sich am sudlichen Rand des Plangebietes und wird durch die
geplanten Festsetzungen gesichert. Zudem wird die General-Allen-StralRe, welche am 6stlichen
und ndrdlichen Rand des Plangebietes verlauft, als Radroute mit erhéhtem Verkehrsaufkommen
gekennzeichnet. Diese wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

8 Stadt Koblenz Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung (September 2018) Verkehrsentwicklungsplan Koblenz
2030, Koblenz
9 Stadt Koblenz (2015) Fahrradstadtplan, Koblenz
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Abbildung 16: Auszug aus dem Fahrradstadtplan Koblenz (Darstellung Koblenz 2015)

Wohnraumversorgungskonzept Koblenz 201410

Laut dem Wohnraumversorgungskonzept Koblenz 2014 herrscht fir die Stadt Koblenz ein
Baulandmangel, der die Bautatigkeiten in der Stadt Koblenz hemmt. Diesem Baulandmangel wird
durch die Wiedernutzbarmachung von neuem Bauland auf dem Kasernengeléande der
ehemaligen Fritsch Kaserne entgegengewirkt.

Zudem formuliert das Wohnraumkonzept Koblenz 2014 Anspriche an die zukinftigen
Bauflachen. Diese sollen zum einen unterschiedliche Preisniveaus ansprechen, beispielsweise
gunstigere Grundsticke fur junge Familien. Zum anderen unterschiedliche Bauformen sowie
Grundsticks- und WohnungsgrofRen enthalten, um eine mdoglichst breite Kauferschicht
anzusprechen. Die aufgezeigten Anspriche finden sich im stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt und dem Investor wieder und sind somit Grundlage fur die Erstellung des Bebauungsplans.

Weiter thematisiert das Konzept die Vielzahl an militarischen Liegenschaften im Stadtgebiet
Koblenz und die damit einhergehenden Wohnbaustandortpotenziale. Die Planung entspricht den
Zielen des Wohnraumversorgungskonzepts.

10 stadt Koblenz Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung (November 2013) Wohnraumversorgungskonzept Koblenz
2014
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Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz11

Laut dem Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz aus dem Jahr 2014 besitzt der Stadtteil
Niederberg lediglich einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von unter
400 m? sowie Einzelhandelsbetriebe mit Backerwaren, Fleischwaren, Apotheke und Blumen. Das
Angebot der Nahversorgung ist lediglich als rudimentar beschrieben.

Durch die Errichtung eines Vollversorgers (Rewe Einkaufsmarktes) an der Niederberger Hohe ist
das festgestellte Defizit weitestgehend behoben. Zuséatzlich schafft die Planung ergénzende
kleinteilige Angebote im Plangebiet.

Die Entwicklung der Fritsch Kaserne entspricht den Planungen aus dem Einzelhandelskonzept.
Durch die Schaffung von Ansiedlungsmdglichkeiten fur Einzelhandelsbetriebe im
Geltungsbereich des Bebauungsplans erzielt die Planung einen positiven Beitrag fur die
Nahversorgung des gesamten Stadtteils Niederberg.

Teilraum-Mobilitdtskonzept rechte Rheinseite Nord (Entwurf 05.09.2022)

Die Stadt Koblenz erstellt parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Teilraum-Mobilitdtskonzept
rechte Rheinseite Nord12. Aktuell liegt der Entwurf vom 16.01.2023 vor. Darin wird eine
Bestandsaufnahme zu den Themen:

- FuRverkehr

- Radverkehr

- Offentliche Verkehrsmittel

- Motorisierter Individualverkehr

- Reisebusverkehr

- Wirtschaftsverkehr
vorgenommen.

Zudem sind verkehrsplanerische Konzeptvorschlage fir die Stadtbereiche Niederberger Hohe
und Ehrenbreitstein formuliert, insbesondere fiir den Alltagsverkehr und Freizeitverkehr.

Des Weiteren werden Anforderungen an das Quartiersmobilitatskonzept formuliert, die zu
berticksichtigen sind (siehe Kap.6.3). Zuséatzlich verweist das Mobilitdtskonzept auf die
vorgesehenen MaRRnahmen aus dem Verkehrsentwicklungsplan VEP zum Umgang mit dem
zusatzlichen Verkehr im Innerortsbereich der L 127. In diesem Zusammenhang ist ein Prifauftrag
im VEP zur Geschwindigkeitsreduzierung von 50 auf 30 km/h aufgefihrt.

AulRerdem werden Empfehlungen zum Umgang mit entstehendem Verkehr in der Bauphase der
Quartiersentwicklung formuliert.

11 GMA (September 2016) Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelsgutachten fur die Stadt
Koblenz
12 stadt Koblenz (Januar 2023): Teilraum-Mobilitatskonzept rechte Rheinseite Nord, Entwurf 3.0, 16.01.2023
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Die Inhalte des Teilraum-Mobilitatskonzeptes rechte Rheinseite Nord werden im
Quartiersmobilitatskonzept  beriicksichtigt und ausgearbeitet. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans stehen der Umsetzung des Teilraum-Mobilititskonzeptes rechte Rheinseite
Nord nicht entgegen.

3.7 Fachplanungen und Fachbelange

Bauverbotszonen an klassifizierten Straf3en

Gemall § 22 LandesstraBengesetz RLP (LStrG) dirfen aufl3erhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Hochbauten [...] an
KreisstralBen in einer Entfernung bis 15 m, gemessen vom auleren Rand der befestigten
Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Dies betrifft das Plangebiet im ndrdlichen Bereich entlang der K17 (General-Allen-Stral3e) bis zur
Gemarkungsgrenze Koblenz. Eine Bebauung ist dennoch moglich, wenn [...] ,ein Bauvorhaben
den Festsetzungen eines Bebauungsplanes (8 9 BauGB) entspricht, der zumindest die
Begrenzung der Verkehrsflache enthalt und unter Mitwirkung des Tragers der Stral3enbaulast,
[...] zustande gekommen ist.

Der benachbarte Landkreis Mayen-Koblenz stuft die K85 (General-Allen-Stra3e) zur
GemeindestraBe ab.13 Demnach greift die Bauverbotszone ab der Gemarkungsgrenze nicht
mehr.

Baubeschréankungszone an klassifizierten Stral3en

Gemal 8§ 23 LandesstralRengesetz RLP (LStrG) bedirfen auRerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Genehmigungen zur Errichtung,
[...] von baulichen Anlagen in einer Entfernung bis [...] 30 m bei Kreisstra3en, gemessen vom
auReren Rand der befestigten Fahrbahn, der Zustimmung der Strallenbaubehdrde, soweit nicht
§ 22 Abs. 1 anzuwenden ist. 8§ 22 Abs. 1 Satz 3 findet entsprechende Anwendung.
Schutzgebiete
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb von:

- Wasserschutzgebieten

- Heilquellenschutzgebieten

- Hochwasserschutzgebieten /Uberschwemmungsgebieten

- Landschafts- und Naturschutzgebieten.

Sollten Schutzgebiete in der Umgebung durch die Planung betroffen sein, werden diese im
Umweltbericht behandelt.

13 SHG Ingenieure (September 2022) Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Mobilitdtskonzept, September 2022
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Militarische Widmung

Die militarische Widmung des Plangebietes ist nach Angaben der Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben aufgehoben.

Landschaftsplanung

Die Teilfortschreibung der Landschaftsplanung der Stadt Koblenz vom September 2019 enthalt
folgende fiir das Plangebiet relevante Zielaussagen:

= Quartiere von Flederméausen sind zu bertcksichtigen, zu untersuchen und wenn maoglich zu
erhalten.

» Landschaftsgerechte Eingriinung von Siedlungsrandern.

In der Beurteilung des Landschaftsplans zur baulichen Entwicklung der ehemaligen Fritsch-
Kaserne wird auf die Bedeutung des aufgelassenen Gelandes fir den Natur- und Artenschutz
und die z.T. alten Baumbestande hingewiesen. Das verbrachte Gelande und die verfallenden
Gebaude haben eine hohe Bedeutung als Lebensraum und Quartiersfunktion flir streng
geschitzte Arten (Fledermause, Reptilien). In der Umweltprifung zur Teilfortschreibung des
Landschaftsplans werden bereits konkrete Vermeidungs-/ Minderungsmafinahmen genannt und
Hinweise auf (vorgezogene artenschutzrechtliche) AusgleichsmalRnhahmen gegeben, wodurch
artenschutzrechtliche Konflikte erheblich gemindert werden kénnen. Als Fazit wird aufgefihrt,
dass das Gelande der ehemaligen Fritsch-Kaserne unter Bertcksichtigung der Vermeidungs-/
MinderungsmalBnahmen sowie der artenschutzrechtlichen Belange fir die Entwicklung eines
Wohngebietes sehr gut geeignet und auch aus umweltplanerischer Sicht zu begrifen ist.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Koblenz wird der Landschaftsplan in
den Flachennutzungsplan integriert.
Weitere Fachbelange

Weitere Fachbelange wie die Larmaktionsplanung und Luftreinhalteplanung werden im
Umweltbericht behandelt. (vgl. Kap. 11 2.1.4, 112.1.6 und 1l 2.3.4)
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 17: Stéadtebauliches Konzept, Stand Oktober 2022 (Darstellung BPD Koblenz Niederberg GmbH)

Konzeptidee

Die Grundidee des stadtebaulichen Konzeptes beinhaltet die Bildung von drei
Bebauungsbandern (nordliches, mittleres und sudliches Bebauungsband) um einen zentralen
Grinzug, die von West nach Ost ausgerichtet sind und mittels einer zentralen Urbanen Achse in
Nord-Sid Richtung verknipft werden. Der Grinzug ist zentraler ldentifikationspunkt des
Quartiers und kann perspektivisch auch in die benachbarten Bereiche weiterentwickelt werden.
Die verkehrsberuhigte zentrale Achse verbindet die Teilquartiere untereinander und stellt
gleichzeitig die Anbindung an die Niederberger Hohe dar. Die Bebauungsbander gliedern das
Quatrtier baulich und funktional in Teilbereiche mit differenzierten Baustrukturen und
unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten.

Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur im nordlichen Band ist vorwiegend als Einfamilienhausbebauung mit bis
zu zwei Vollgeschossen geplant, in Form von Reihenhdusern und Patio-Hausern mit
Hauptgeb&dude und Nebengebdude. Im Zentralen Bereich des Quartiersplatzes sind gemischt
genutzter Geschosswohnungsbau vorgesehen. Die Geschossigkeit in diesem Band steigt
ausgehend von den Randern hin zum Zentrum von zwei Vollgeschossen auf drei Vollgeschosse
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an. Das Bebauungsband wird im Westen und im Osten jeweils durch die Bestandsnutzungen der
Generaldirektion Kulturelles Erbe und der Landespolizei begrenzt.

Im mittleren Band ist eine Mehrfamilienhausbebauung mit bis zu vier Vollgeschossen
vorgesehen.

Das sudliche Bebauungsband ist gepragt von einer aufgelockerten Blockrandbebauung mit
unterschiedlichen Hohenentwicklungen von drei bis fiinf Geschossen. Erganzt wird die Bebauung
durch Solitargebéude, wie den finfgeschossigen Mobilitdts-HUB sowie das siebengeschossige
Solitdrgebaude auf dem 6stlichen Entrée Platz.

Nutzungen

Im Norden des Quartiers sind unterschiedliche Wohnnutzungen vorgesehen. Unter anderem das
Thema ,Wohnen und Arbeiten unter einem Dach”. Ausnahmen bilden dabei die Gebaude am
Quartiersplatz. Diese sind zur Belebung des Platzes mit einer gemischten Nutzung von Wohnen
und Gewerbe vorgesehen.

Das mittlere Bebauungsband ist vollstandig mit Wohnnutzung belegt.

Im Stiden des Quartiers, entlang der Stral3e Niederberger Hohe ist vorwiegend eine gemischte
Nutzung geplant. Speziell im Stden sind Wohn- und Werkhoéfe vorgesehen, die ebenfalls das
Thema ,Wohnen und Arbeiten unter einem Dach® aufgreifen. Zuséatzlich befinden sich in diesem
Bebauungsband der Mobilitats-HUB und die KiTa.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt Giber insgesamt drei Zufahrten an der Niederberger Hohe
—im Westen, in der Mitte und im Osten. Die zentrale Achse ist als verkehrsberuhigte ErschlieRung
geplant und dient vorwiegend dem FuB3- und Radverkehr sowie dem Anlieferverkehr. Die
HaupterschlieBungsfunktion fir den Kfz-Verkehr erfiillt eine Ringstral3e, die an die Zufahrten im
Westen und im Osten angebunden wird. Die Ringstrafle dient der nérdlichen und mittleren
Baureihe und wird so organisiert, dass eine Querung der zentralen Achse durch Kfz-Verkehr
vermieden wird.

Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt Uberwiegend im Mobilitats-HUB und in Tiefgaragen. Fir
die Einzelhausbebauung sollen grundstiicksbezogene Stellplatze angeboten werden. Der
Mobilitats-Hub in der N&he des Quartierseingangs wird von der Niederberger Hohe bzw. Gber die
Ostliche ErschlieBungsstral3e angefahren. Dieser beinhaltet erweiterte Mobilitaitsangebote,
welche im Rahmen des Mobilitats- und Verkehrskonzeptes ausgearbeitet werden. Denkbar sind
hierbei Angebote wie Carsharing, E-Bike-Station und OPNV-Anbindungen.

Grin-und Freiraum

Die Grin- und Freiraumstruktur des Konzeptes ist gepragt durch das von West nach Ost
verlaufende grof3ziigige Grunband. Ausgehend von dem mittleren Griinband erstrecken sich
weitere Grinfugen nach Norden und Suden zu den Randern des Plangebietes, was zu einer
Durchgrinung des gesamten Quartiers fuihrt. Eine Freianlagenplanung findet im Anschluss an
das Bauleitplanverfahren statt.
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Ful3- und Radwege

Zusatzlich zu den stral3enbegleitenden Geh- und Radwegen und der Urbanen Achse sowie dem
zentralen Grinband sieht das Konzept eine Fuf3- und Radwegeverbindung im Westen des
Quartiers vor. Diese verbindet die Niederberger Hohe mit der Arenberger Strafl3e im Bereich des
Sportplatzes von Urbar. Am norddstlichen Ende des Plangebietes befindet sich eine Ful3- und
Radwegeverbindung, die das Quartier mit der offenen Landschaft und dem
Landschaftsschutzgebiet Mallendarer Bachtal verbindet.

Klimaanpassung und Energiekonzept

Die Belange der Klimaanpassung und der Energieeffizienz- und Versorgung werden in der
Planung umfassend berlicksichtigt. Dazu wurde ein Energiekonzept erstellt (vgl. Kap. 6.7). Neben
dem Griinzug und der Begrunung der sonstigen Offentlichen und privaten Freiflachen ist
Dachbegriinung vorgesehen. Die 6kologische Regenwasserbewirtschaftung und der geordnete
Abfluss bei Starkregenereignissen sind von vornherein integrale Bestandteile der
ErschlieBungsplanung.

4.2 Planungs- und Standortalternativen

Standortalternativen ergeben sich aufgrund der Wiedernutzung eines ehemaligen
Kasernengeldndes nicht. Vor dem Hintergrund der Militarbrache kann eine Inanspruchnahme
bisher unbebauter und nicht erschlossener Flachen im Au3enbereich vermieden werden. Mit der
Planung erfolgt eine Reaktivierung und Nutzung einer Militarbrache im Anschluss an den
Siedlungszusammenhang. Durch die Planung soll diese einer neuen Funktion zugefihrt werden.
Ziel ist die nachhaltige Wiedernutzung der Flache zur Schaffung von Wohnbauland mit mehreren
Gebaudetypologien.

Planungsalternativen wurden in unterschiedlichen Arbeitsschritten Gberpruft. Im Jahr 2001 fand
ein zweitagiger Experten-Workshop ,Konversion Fritsch-Kaserne® statt, um maogliche
Folgenutzungen zu entwickeln. Daraufhin hat die Stadt im Jahr 2003 ein Planungsbiro damit
beauftragt, ein Entwicklungskonzept fir die Fritsch Kaserne zu erstellen. Das Nutzungskonzept
sah einen Nutzungs-Mix aus Wohnen, Gewerbe und Kultur vor. Dabei sollte ein Teil der Gebaude
saniert und die restlichen Gebaude durch Neubauten ersetzt werden. Zudem sollte die Fritsch
Kaserne ein Standort fur ,Experimentelles Wohnen*, einen Kindergarten und einen Jugendtreff
sowie ein ,Archaologisches Zentrum* werden.

Daraufhin wurde im Jahr 2006 von der Stadt eine Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir die Fritsch
Kaserne in Auftrag gegeben und in diesem Zusammenhang ein Strukturkonzept als
stadtebauliches Leitbild erstellt. Dies sah den weitgehenden Erhalt und die Umnutzung der
ehemaligen Mannschaftsunterkunftsgeb&ude an der nordlichen Hangkante zu Urbar vor.

Aufgrund des zwischenzeitlichen Verfalls der Gebaude ist nunmehr eine Umnutzung der
Gebaude nicht mehr wirtschaftlich.

Der Verkaufsprozess der Flache durch die BImA erfolgte ab 2017 durch ein mehrstufiges
Verfahren, in dem die Investoren auch stadtebauliche Konzepte vorgelegt hatten. Im Ergebnis
des Verfahrens hat BPD den Zuschlag erhalten und die Flache erworben. Dieses Konzept wurde
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von BPD durch einen Fachbeitrag Stadtebau im Jahr 2021 weiterentwickelt und qualifiziert; das
vorliegende Konzept stellt den aktuellen Arbeitsstand dieser Qualifizierung dar.

Das stadtebauliche Konzept von BPD im Verkaufsprozess sah i. W. ebenfalls 3 Baureihen und
eine zentrale Achse in Nord-Stid-Richtung vor. Die ErschlieBung erfolgte allerdings auch im Kfz-
Verkehr maRRgeblich tber die zentrale Achse und von dort tGber zwei parallel zur Niederberger
Hohe verlaufende ErschlieBungsspangen. Demgegeniber kommt das vorliegende Konzept mit
einer parallel zur Niederberger Hohe verlaufenden ErschlieBungsachse aus und ist diesbeztglich
effizienter und wirtschaftlicher. Durch den Erschlie3ungsring mit zwei Anbindungen im Westen
und Osten an die Niederberger Hoéhe kann zudem der Kfz-Verkehr auf der zentralen urbanen
Achse minimiert werden. Die Quartiergarage tragt ebenfalls dazu bei, den Kfz- Verkehr im
Quartier zu reduzieren. Einen wesentlichen Qualitatssprung gegeniber dem alten Konzept stellt
allerdings der zentrale Griinzug dar.

Da es sich um die Wiedernutzung einer militdrischen Brachflache handelt, kommen
Standortalternativen nicht in Betracht.

5 Planinhalte

5.1  Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Entsprechend den geplanten Nutzungen wird im ndrdlichen und mittleren Band, mit Ausnahme
der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz und nordlich der verkehrsberuhigten
PlanstralRe, ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Unterteilung in Teilbaugebiete erfolgt
insbesondere aufgrund der unterschiedlichen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen. Dies dient der
Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungskonzeption und einer Konzentration der mdglichen
Nahversorgung und Frequentierung in den festgesetzten urbanen Gebieten.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da
diese Nutzungen aufgrund ihres Flachenbedarfs, der baulichen Anforderungen und dem mit
ihnen verbundenen Verkehrsaufkommen dem Gebietscharakter und den Entwicklungszielen
entgegenstehen. Der Ausschluss von Tankstellen bezieht sich nicht auf E-Ladeinfrastruktur.

Im Teilbaugebiet WA 2 werden die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften ausgeschlossen. Dies dient der Umsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungskonzeption und einer Konzentration der mdglichen Nahversorgung und
Frequentierung in den festgesetzten urbanen Gebieten.

Im Teilbaugebiet WA 2 werden abweichend von § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe allgemein zugelassen. Dadurch soll die stadtebauliche Idee von Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach ermdglicht werden. Zusétzlich soll damit auch abgedeckt werden,
dass Uber die allgemeine Zulassigkeit von Kleingewerbe mehr als nur Raume fir freie Berufe
zulassig sind.

Betriebe des Ladenhandwerks- und der Ladendienstleistungen k&nnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Die Herausnahme von Betrieben des Ladenhandwerks und der
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Ladendienstleistung aus den sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben verbunden mit der
ausnahmsweisen Zulassigkeit begriindet sich in der Beschrankung des Publikumsverkehres und
der Konzentration von publikumsintensiven Nutzungen in den urbanen Gebieten.

Der Begriff des Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen im Sinne der Festsetzungen
umfasst Betriebe mit personenbezogenen handwerklichen Tatigkeiten und Dienstleistungen an
Kunden, mit handwerklichen Téatigkeiten und Dienstleistungen an Gegenstanden sowie sonstige
Dienstleistungsangebote fiir die den Betrieb aufsuchenden Personen. Zudem wird ausdricklich
klargestellt, dass vom Begriff des Ladenhandwerks und der Ladendienstleistungen
Wettannahmestellen, Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen sind.

Mit den differenzierten Festsetzungen zur Zulassigkeit, ausnahmsweisen Zuldssigkeit bzw.
Unzuldssigkeit von Nutzungen, wird insgesamt sichergestellt, dass kein Mischgebiet entsteht.
Entsprechend werden lediglich nicht stérende Gewerbebetriebe aus § 4 Abs. 3 BauNVO als
allgemein zulassig festgesetztl4. Das allgemeine Wohngebiet soll zwar die Unterbringung von
wohnortnahen gewerblichen Nutzungen ermdglichen, um die stadtebauliche Grundkonzeption
von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach zu férdern, jedoch insgesamt auch weiterhin den
Charakter eines allgemeinen Wohngebietes bewahren. Es soll in seinem baulichen
Erscheinungsbild Giberwiegend durch die Wohnnutzung gepragt werden.

Urbanes Gebiet (MU, § 6a BauNVQO)

Entsprechend der geplanten Nutzung wird im sidlichen Band sowie am ndérdlichen Ende der
verkehrsberuhigten Achse ein urbanes Gebiet festgesetzt. Des Weiteren wird aufgrund der
Berticksichtigung der vorgetragenen Belange der Bundeswehr im westlichen Teil des mittleren
Bandes eine ein urbanes Gebiet festgesetzt. Die Unterteilung in Teilbaugebiete erfolgt
insbesondere aufgrund der unterschiedlichen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung.

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes soll ein gemischt genutztes
Quartier entstehen, dass auch die Entstehung einer belebten Quartiersmitte im Quartier
Festungspark Koblenz-Niederberg ermdglichen kann.

Im urbanen Gebiet werden Vergnilgungsstatten ausgeschlossen, da sich der Betrieb oftmals in
die Abend- und Nachtstunden verlagert, Gaste sich z.T. auch vor der Vergnlgungsstatte
aufhalten und Vergnigungsstatten somit nicht mit einer Wohnnutzung kompatibel sind.
Vergniugungsstatten haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und Folgeprozesse
(Larmbelastigung, negatives Image, Beeintrachtigung des Stadt- und Stral3enbildes, z.B. durch
auffallende Reklame) eine stadtebauliche Relevanz. Mit dem Ausschluss von
Vergnugungsstétten soll, die mit dem Charakter des Plangebiets vereinbare Nutzungsstruktur
gesichert werden.

Weiterhin werden Tankstellen ausgeschlossen, da es zu einer deutlichen Beeintrachtigung der
Wohnnutzung kommen wirde und die ErschlieBung hierflr nicht geeignet ist. Der Ausschluss
von Tankstellen bezieht sich nicht auf E-Ladeinfrastruktur.

14 Die Vorgehensweise zur Umwandlung von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen zu allgemein zuldssigen
Nutzungen wurde durch das OVG Mannheim mit dem Urteil BRS 39 Nr. 61 bestatigt.

Satzungsfassung vom 21.10.2024 Seite 36
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Koblenz
Bebauungsplan Nr. 293 ,,Quartier Festungspark — ehem. Fritsch-Kaserne“ Begrindung

Flache fur Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Festsetzung der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,kulturellen Zwecken
dienende Gebé&ude und Einrichtungen® im Westen des noérdlichen Bandes dient der Sicherung
des bestehenden Standortes der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz und damit
der Zulassigkeit der mit der Verwaltung der denkmalschutzfachlichen Aufgaben verbundenen
Nutzungen, Anlagen und Einrichtungen (z. B. Buro- und Verwaltungsgebaude, Geratehauser,
Fahrzeughallen, erforderliche Au3enbereichsflachen, Stellplatzanlagen, Lagerflachen).

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Teilbaugebiet WA 1 wird eine Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. Dies entspricht
dem erforderlichen Umfang der mit dem stadtebaulichen Konzept vorgesehenen
Bebauungsstruktur und unterschreitet den Orientierungswert des § 17 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete.

Im Teilbaugebiet WA 2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt sowie fir
Reihenmittelhduser eine GRZ von 0,5. Die Uberschreitung des Orientierungswerts um 0,1 ist
ausfolgenden stadtebaulichen Grinden erforderlich und wird durch folgende Umstande
ausgeglichen:

- Im Teilbaugebiet WA 2 ist die Uberschreitung der GRZ fiir Reihenmittelhduser notwendig,
da hierdurch das stadtebauliche Konzept hinsichtlich der geplanten Bautypologien mit
Reihenh&ausern und der geplanten Grundstuckstiefen umsetzbar ist.

Moderne Reihenhéduser weisen i. d. R. eine Breite von 6-8 m und eine Tiefe von ca. 12 m
auf. Hinzu tritt i. d. R. auf der gesamten Parzellenbreite eine angebaute Terrasse mit einer
Tiefe von ca. 3 m, die ebenfalls auf die GRZ anzurechnen ist. Somit ergibt sich eine
anzurechnende Uberbauung auf der gesamten Grundstiicksbreite mit einer Tiefe von ca.
15 m. Bei einer GRZ von 0,4 misste das Grundstiick eine Tiefe von 37,5 m aufweisen.
Dies ist mit einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht vereinbar.

In den Teilbaugebieten MU 1.1 bis MU 1.3 und MU 2 bis MU 3.3 wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Im Teilbaugebiet MU 1.4 wird eine GRZ von 0,45 festgesetzt. Im
Teilbaugebiet MU 4 wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Dies entspricht dem erforderlichen
Umfang der gemaR dem stadtebaulichen Konzept angedachten Bebauungsstrukturen und
unterschreitet den Orientierungswert des § 17 BauNVO fir urbane Gebiete.

Die Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ ergibt sich aus § 19 Abs.4 S. 2 BauNVO. Abweichend
davon werden weitergehende Uberschreitungsmoglichkeiten wie folgt festgesetzt. Das
Erfordernis der Uberschreitung ergibt sich jeweils aus der insgesamt angestrebten
stadtebaulichen Nutzungsdichte und den nachfolgend fir die jeweiligen Baufelder dargelegten
Grinde.

In den Teilbaugebieten WA 2, MU 3.1 — MU3.3 und MU 4 ist aufgrund der stadtebaulichen
Konzeption eine Uberschreitung fiir baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis 0,8
erforderlich. Im WA 2 sind Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen vorgesehen, die Uber
eine private ErschlieBungsanlage zu erschlief3en sind, die auf die GRZ 2 anzurechnen ist. In den
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Teilbaugebiet MU 3.1 — MU 3.3 ist aufgrund der vorgesehenen Nutzung (Kita und betreutes
Wohnen) und den damit verbundenen Nebenanlagen eine Uberschreitung fur baulichen Anlagen
nach § 19 Abs.4 S.1 BauNVO bis 0,8 erforderlich. Die Ausgestaltung einer Platzflache im
Teilbaugebiet MU 4 erfordert in diesem Teilbaugebiet eine Uberschreitungsmoglichkeit bis 0,8 fiir
bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO.

Aufgrund der geringen GRZ Festsetzung von 0,25 im Teilbaugebiet WA 1 ist eine
Uberschreitungsmaoglichkeit bis 0,6 fir baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO
erforderlich. Die Uberschreitungsmdglichkeit entspricht dem Orientierungswert der BauNVO fur
die GRZ in allgemeinen Wohngebieten und der gemal Baunutzungsverordnung ohnehin
geltenden Uberschreitungsmaglichkeit fir bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO.

Fur die Unterbringung der erforderlichen Fahrradabstellplatze auf den privaten
Grundstucksflachen wird in den Teilbaugebieten MU 1.1 — MU 1.3, MU 2 und MU 4 eine
Uberschreitungsmaoglichkeit fiir bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bis 0,8
vorgesehen.

Fur die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf den privaten Grundstiicksflachen in
Tiefgaragen — insbesondere auch die Mdéglichkeit durchgangiger Tiefgaragen zwischen einzelnen
Teilbaugebieten wird in allen Teilbaugebieten eine Uberschreitungsmoglichkeit fir bauliche
Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO bis 0,8 vorgesehen.

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch die festgesetzten Uberschreitungsmoglichkeiten
werden insbesondere durch Festsetzungen zur Begriinung der Tiefgaragenflachen und die
Verwendung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen minimiert. Ebenfalls minimierend
wirken die Festsetzungen zur Dach- und Grundstlicksbegriinung.

Geschossflachenzahl

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen erméglichen, dass der Zielwert des stadtebaulichen
Vertrags fur die stadtebauliche Dichte insgesamt erreicht werden kann. Die Summe der
zulassigen Geschossflache liegt ca. 10 — 15 % Uber dem Zielwert des stadtebaulichen Vertrags
fur die stadtebauliche Dichte, um Verschiebungen der Baumasse zwischen den Teilbaugebieten
zu ermoglichen. Jedoch ist die Einhaltung des Zielwerts des stadtebaulichen Vertrags fir die
stadtebauliche Dichte durch den stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen in den Teilbaugebieten WA 1 bis WA 2 und MU 1.1 bis
MU 4 entsprechen dem erforderlichen Umfang des stadtebaulichen Konzeptes und halten die
entsprechenden Orientierungswerte des 817 BauNVO ein. Dabei wird die zulassige
Geschossflachenzahl unter Berlcksichtigung der zulassigen Grundflache und der Zahl der
zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Im Teilbaugebiet WA 2 wird fur Reihenmittelh&user entsprechend der erhéhten GRZ (siehe oben)
eine entsprechend hohere GFZ von 1,0 festgesetzt. Gleichwohl wird der Orientierungswert des
§ 17 BauNVO eingehalten.

Die im Teilbaugebiet MU 3.3 festgesetzte GFZ von 2,4 ist im Vergleich zu den Ubrigen
Geschossflachenzahlen in den urbanen Gebieten deutlich héher. Das ist darin begriindet, dass
am oOstlichen Quartierseingang ein siebengeschossiges Gebdude vorgesehen ist, welches als
Quartiersauftakt wahrgenommen werden soll.
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Zahl der zuldssigen Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse orientiert sich an den Bebauungsstrukturen des
stadtebaulichen Konzepts.

Die Hohenentwicklung und Bebauungsstrukturen im Quartier werden Uber die Festsetzung zur
Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie der zulassigen Hohe baulicher Anlagen begrenzt. Die
Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt als Oberkante baulicher Anlagen in Meter Uber
Normalnull (NHN) und entspricht der nach stadtebaulichem Konzept vorgesehenen
Hohenentwicklung von Vollgeschossen inkl. maoglicher Staffelgeschosse. Als Oberkante
baulicher Anlagen (OK) gilt der obere Abschluss des Daches (einschlieB3lich Aufkantungen oder
Attiken).

Aufgrund der GroRRe der Baufelder und die damit verbunden Lange entlang der geplanten
Verkehrsflachen sowie der bestehenden und geplanten Topographie ergeben sich flr die
Teilbaugebiete MU 1.1 — MU 1.4, MU 2, MU 3.1 und MU 3.2 sowie fur das Teilbaugebiet WA 1
Bandbreiten fiir die maximale H6henentwicklung der Gebaude.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden geplanten Verkehrsflachen im Teilbaugebiet WA 1 eine maximale Gebaudehdhe
von 18,6 m bis 19,5 m. Diese ermdglicht die Umsetzung der zulassigen vier Vollgeschosse unter
Berticksichtigung der Entwicklung von Staffelgeschossen sowie von Untergeschossen (Keller- /
Tiefgaragengeschossen) die teilweise aus dem Gelande herausschauen kénnen.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden geplanten Verkehrsflichen in den Teilbaugebieten WA 2 eine maximale
Gebaudehothe von bis zu 10,1 m. Dadurch besteht die Mdglichkeit zur Errichtung von zwei
Vollgeschossen inklusive eines Staffelgeschosses. In den ndrdlichen Teilen der Teilbaugebiete
WA 2 werden niedrigere Gebaudehothen festgesetzt, da die Larmemissionen der General-Allen-
Stral3e darUber hinaus von der geplanten Larmschutzwand nicht mehr wirksam abgeschirmt
werden. Es ergeben sich maximale Gebaudehdhen von bis zu 8,77 m. Aufgrund des
abschussigen Gelandes in Richtung General-Allen-Stral3e besteht dennoch die Moglichkeit zur
Errichtung von zwei Vollgeschossen inklusive eines Staffelgeschosses.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden geplanten oder bestehenden Verkehrsflachen im Teilbaugebiet MU 1.1 eine
maximale Gebaudehdhe von 19,5 m bis 21,6 m. In dieser kdnnen sich die zulassigen vier
Vollgeschosse zzgl. eines maglichen Staffelgeschosses sowie eines Gebaudesockels als Tell
des Untergeschosses entwickeln.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden Verkehrsflachen im Teilbaugebiet MU 1.2 eine maximale Gebaudehdhe von bis
zu 20,8 m. In dieser kénnen sich die zulassigen vier Vollgeschosse zzgl. eines mdglichen
Staffelgeschosses sowie herausschauenden Untergeschosses entwickeln.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden Verkehrsflache Niederberger Hohe im Teilbaugebiet MU 1.3 eine maximale
Gebaudehohe von bis zu 20,1 m. In dieser kdnnen sich die zulédssigen vier Vollgeschosse zzgl.
eines moglichen Staffelgeschosses sowie herausschauenden Untergeschosses entwickeln.
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Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden geplanten Verkehrsflachen im Teilbaugebiet MU 1.4 eine maximale Gebaudehthe
von 19,4 m bis 19,9 m. Diese ermdglicht die Umsetzung der zuldssigen vier Vollgeschosse unter
Bertcksichtigung der Entwicklung von Staffelgeschossen sowie von Untergeschossen (Keller- /
Tiefgaragengeschossen) die teilweise aus dem Gelande heraustreten konnen.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden Verkehrsflachen im Teilbaugebiet MU 2 eine maximale Gebdudehdhe von 23,1 m
bis 26,4 m.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden Verkehrsflachen im Teilbaugebiet MU 3.1 eine maximale Geb&audehthe von
20,0 m bis 21,4 m. In dieser kdnnen sich die zulassigen vier Vollgeschosse zzgl. eines mdglichen
Staffelgeschosses sowie herausschauenden Untergeschosses entwickeln.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden Verkehrsflachen im Teilbaugebiet MU 3.2 eine maximale Gebaudehdhe von
19,8 m bis 21,0 m. In dieser kdnnen sich die zulassigen vier Vollgeschosse zzgl. eines moglichen
Staffelgeschosses sowie herausschauenden Untergeschosses entwickeln.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden Verkehrsflachen im Teilbaugebiet MU 3.3 eine maximale Gebaudehdhe von bis
zu 27,6 m. Dies ermoglicht die Umsetzung des als stadtebauliche Dominante vorgesehenen 7-
geschossigen Gebéaudes.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden Verkehrsflachen im Teilbaugebiet MU 4 eine maximale Gebaudehéhe von bis zu
15,9 m. Mit dieser kann die vorgesehene Bebauung mit drei Vollgeschossen zzgl.
Staffelgeschoss umgesetzt werden und ein angemessener hohenmaBiger Ubergang zwischen
der Bebauung im urbanen Gebiet und dem angrenzenden Teilbaugebiet WA 2 geschaffen
werden.

Durch die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ergibt sich bezogen auf die Oberflache der
angrenzenden geplanten Verkehrsflachen und unter Bertcksichtigung des Geb&udebestandes
in der Flache fur Gemeindebedarf ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®
eine maximale Gebaudeh6he von 21,0 m, in der die derzeit bestehenden baulichen Anlagen auch
weiterhin zuléssig sind.

In den urbanen Gebieten, mit Ausnahme von MU 2, ist eine weitere Baugrenze mit einer niedrigen
Oberkante baulicher Anlagen vorgesehen. Dies begrenzt die wahrnehmbare Héhenentwicklung
der vorgesehenen durchgéangigen Tiefgarage bzw. eines durchgangigen Untergeschosses.

Erhebliche Auswirkungen auf die umliegende Bebauung und Nutzungen sind aufgrund der
Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen, insb. auf die angrenzende Wohnbebauung nicht zu
erwarten. Die geplante Wohnbebauung liegt nérdlich der vorhandenen Nutzungen, so dass keine
erheblichen Auswirkungen insb. hinsichtlich Belichtung, Verschattung und gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse zu erwarten sind.

Die Festsetzungen zur Nicht-Anrechnung von Stellplatzen und Garagen auf die zulassige
Geschossflache dient der Verwirklichung der geplanten Stellplatzkonzeption. Insbesondere in
den Teilbaugebieten, fiur die Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, sollen die
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Anwohnerstellplatze in Garagen/Tiefgaragen untergebracht werden. Durch die Unterbringung
von Stellplatzen und Garagen im Gebaude ergeben sich keine zusatzlichen stadtebaulichen
Auswirkungen bzgl. der Nutzungsdichte, der Einwohnerzahl oder des Verkehrsaufkommens,
weshalb diese nicht angerechnet werden sollen.

Im Bebauungsplan werden zudem differenzierte Uberschreitungsmoglichkeiten fur die
festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen, z. B. durch Schornsteine, Abluftrohre,
Aufzugsuberfahrten, Absturzsicherungen und Anlagen fur die Nutzung von Solarenergie
aufgenommen, um eine Umsetzung entsprechender Anlagen =zu ermoglichen. Die
Uberschreitungsmoglichkeiten werden auf das jeweils erforderliche Maf3 begrenzt.

53 Bauweise

Die Festsetzungen zur abweichenden Bauweise in den Teilbaugebieten WA 1 und MU 1.1 bis
MU 3.3 bieten die Moglichkeit eine durchgangige Tiefgarage innerhalb der einzelnen Baufelder
und zwischen mehreren Teilbaugebieten zu errichten (vgl. Abbildung 18). Dies dient einer
Reduzierung der Anzahl von Tiefgaragenzufahrten und gleichzeitig einer Bundelung der Verkehre
im Quartier.

35m 35m 35m 35m
Haus 1 Haus 2 Haus 3 Haus 4
D — unterstes Geschoss (Tiefgaragen- uhd Untergeschosse) —
Gelande Gelande

250 m

Abbildung 18: Systemskizze abweichende Bauweise am Beispiel der abweichenden Bauweise ,,a1“

Unterste Geschosse kdonnen Tiefgaragengeschosse und/oder Kellergeschosse sein. Unterste
Geschosse mussen nicht vollstandig unter der Gelandeoberflache liegen, sondern kénnen auch
dariiber hinausragen.

Die Festsetzung zur abweichenden Bauweise im Teilbaugebiet MU 4 bietet die Moglichkeit
Gebaudelangen von bis zu 75 m zu errichten. Dadurch soll die randliche Einfassung des
angrenzenden Platzes ermdglicht werden.

Im Teilbaugebiet WA 2 wird zur Verwirklichung der vorgesehenen Bebauungsstrukturen eine
offene Bauweise festgesetzt, in der Einzelh&user, Doppelhduser und Hausgruppen zuléssig sind.

54 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundsticksflache erfolgt mittels Baugrenzen, so dass die
Umsetzung der vorgesehenen Bebauungsstrukturen gemafR stadtebaulichem Konzept moglich
ist.

Zudem sind die Baugrenzen grof3ziigig bemessen und bieten weiteren Entwicklungsspielraum.
Dies ist notwendig, da bei der GroRRe des Geltungsbereichs eine Umsetzung der Planung in einem
Bauabschnitt nicht mdglich ist. Die Realisierung wird Glber mehrere Jahre erfolgen und es besteht
die Moglichkeit, dass sich Gegebenheiten Uber die Jahre verandern.
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In den Teilbaugebieten WA 1 und MU 1.4 sind die Baugrenzen so angeordnet, dass im Norden
ein Abstand von 3 m zur geplanten o¢ffentlichen Verkehrsflache eingehalten wird und im Suden
ein Abstand von 5 m zur 6ffentlichen Griinflache. Dadurch wird die Privatsphére gesichert. Zudem
ermdglicht der Abstand zwischen der Baugrenze und dem o&ffentlichen Griin die Unterbringung
von Terrassen bzw. Balkonen in Suidausrichtung unter Wahrung eines Ubergangsbereiches vom
privaten zum 6ffentlichen Raum.

Im Teilbaugebiet WA 2 orientieren sich die Baugrenzen im Westen, Osten und Suden an den
umgebenden offentlichen Flachen (Verkehrs- und Grinflachen) mit einem Abstand von jeweils
3m. Die Abstande zwischen den einzelnen Baufenster ergeben sich aus dem
Entwasserungskonzept und den vorgesehenen Entwasserungsgrdben. Die ndrdliche Grenze
nimmt die Flucht der Baugrenzen der GDKE auf und wird gleichzeitig aus stadtebaulichen
grinden gegeniber der nérdlichen Baugrenze des Teilbaugebietes MU 4 zurlickgesetzt.

In den Teilbaugebieten MU 1.1 bis MU 1.3 sowie in MU 3.1 bis MU 3.2 werden durch die
Baugrenzen die vorgesehenen Hofstrukturen gesichert. Zudem wird eine Gebaudevorzone zur
Stral3e Niederberger Hoéhe von 5 m gesichert. Zur Griinen Mitte des Quartiers ist ein Abstand von
3 m als Ubergang vom privaten in den 6ffentlichen Bereich vorgesehen.

Zur Belebung des Quartiersplatzes ist im Teilbaugebiet MU 1.3 eine Bebauung bis an den
Quartiersplatz heran vorgesehen. Das Gleiche gilt fur die westliche Baugrenze des
Teilbaugebietes MU 2, dort ist ebenfalls eine Bebauung bis zum Quartiersplatz vorgesehen.

Das grofRe zusammenhangende Baufeld des Teilbaugebietes MU 2 ist darin begriindet, dass fur
die vorgesehen Nutzungen wie den Mobilitats-HUB und die KiTa eine ausreichende Flexibilitat
gegeben ist. Dennoch wird ein Abstand von 5 m zur Stral3e Niederberger H6he und ein Abstand
von 3 m zur Grinen Mitte des Quartiers eingehalten.

Im Teilbaugebiet MU 3.3 werden ebenfalls wie in den Teilbaugebieten MU 3.1 und MU 3.2 ein
ausreichender Abstand zur offentlichen Verkehrsflache und 6ffentlichen Grinflache durch die
Baugrenzen gesichert.

Im Teilbaugebiet MU 4 wird die im stadtebaulichen Konzept angedachte Hofstruktur mit den
festgesetzten Baugrenzen nachvollzogen.

Die Baugrenzen im Teilbaugebiet der GDKE umfassen die Bestandssituation. Zudem bietet die
Ostliche Baugrenze eine Entwicklungsmaoglichkeit fir Erweiterungen.

In den urbanen Gebieten, mit Ausnahme von MU 2, ist eine gestufte Baugrenze zur Umsetzung
einer durchgéangigen Tiefgarage bzw. Untergeschoss vorgesehen.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen beschranken den Gestaltungsspielraum
fur die hochbaulichen Anlagen in ihren Geb&udekubaturen unter Berlcksichtigung des
stadtebaulichen Konzeptes, jedoch ohne Berucksichtigung von Freisitzen. Daher werden
zusatzlich differenzierte Uberschreitungsmaoglichkeiten fiir Balkone und Terrassen vorgesehen.
Die Uberschreitungsmaglichkeiten sind so bemessen, dass ein homogener Gesamteindruck des
Quatrtiers und einheitliche Baufluchten entstehen.
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5.5 Verkehrsflachen

Die Ringerschliel3ung mit den Anschlussstellen im Westen und Osten an die Niederberger Hohe
wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die 6ffentliche Verkehrsfliche ist so
dimensioniert, um einen ausreichenden Stral3enquerschnitt abzubilden in dem bereits Stellplatze,
Geh- und Radwege sowie StraRenbegleitgriin enthalten sind.

Die verkehrsberuhigte Planstrale (urbane Achse) im Zentrum des Gebiets wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt. Dies soll den Rad- und FuBverkehr im Zentrum des Quartiers starken und
dem Quartier somit eine besondere Qualitdt verleihen. Ebenfalls soll im Bereich des
Kreisverkehrsplatzes an der Niederberger Hohe eine platzartige Aufweitung geschaffen werden.

Die bestehende Strale Niederberger Hohe wird als oOffentliche StraRenverkehrsflache
festgesetzt.

5.6 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Durch die Beschrénkung der Zuléassigkeit von Garagen auf die iberbaubaren Grundstiicksflachen
wird eine geordnete Entwicklung auf den Grundstiicken sichergestellt. Entsprechend wurden
Baugrenzen fiur Untergeschosse vorgesehen, die die Entwicklung von Garagen in
Untergeschossen bzw. Garagengeschossen ermdglichen und somit die Stellplatzkonzeption,
insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus, zur Unterbringung von Stellplatzen in
Tiefgaragen bzw. Untergeschossen unterstitzt. Zudem wird dadurch unterstitzt, dass auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen ein Anteil von Grin- und Freiflachen mit Erdschluss
bestehen bleibt.

5.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zur Mischung unterschiedlicher Wohn- und Bebauungsformen sowie zur Verwirklichung
unterschiedlicher Wohndichten, werden mit dem Bebauungsplan im Teilbereich WA 2
Festsetzungen zur héchstzulassigen Anzahl von Wohnungen je Wohngebaude getroffen. Dies
dient der Begrenzung der stadtebaulichen Dichte gemalf der mit dem stadtebaulichen Konzept
vorgesehenen Entwicklung.

Wohngebaude i.S.d. Festsetzung sind Gebaude, die im Wesentlichen dem Wohnen dienen.
Doppelhauser sind gekennzeichnet durch das Aneinanderbauen von zwei Geb&uden an einer
gemeinsamen Grundsticksgrenze auf benachbarten Grundstiicken. Entsprechendes gilt fur
Hausgruppen mit mindestens drei an benachbarten Grundstiicksgrenzen aneinander gebauten
Gebauden.

Fur die Festsetzung bedeutet dies, dass je Geb&ude zwei Wohneinheit zuldssig ist, somit fir eine
Doppelhauseinheit insgesamt vier Wohneinheiten zuldssig sind. Da jedoch auch nach WEG-
Recht geteilte Nutzungseinheiten in Form von Doppelhdusern oder Hausgruppen auf einem
gemeinsamen Grundstuck entstehen kdnnen, diese als vertikal getrennte und jeweils fir sich
abgeschlossene, aneinandergereihte Nutzungseinheiten denselben Charakter wie Doppelhduser
bzw. Reihenhauser oder Kettenhduser aufweisen, ist auch fir diese je getrennter und in sich
abgeschlossener Nutzungseinheit zwei Wohneinheit zulassig.
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5.8 Grinordnerische Festsetzungen — Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen und
MalRnahmen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Berlcksichtigung der naturschutz- und artenschutzrechtlichen Ziele wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ein Fachbeitrag Naturschutz und ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt.
In diesem wurden Maflinahmenvorschlage erarbeitet, die im Bebauungsplan u.a. zur Minimierung,
dem Ausgleich und der Kompensation von Eingriffen im Zusammenhang mit der Planung sowie
zur Berticksichtigung der Belange des Artenschutzes dienen. Zur Sicherung einer Mindestqualitat
der Bepflanzung wurden Vorgaben zu den Pflanzqualitaten getroffen.

Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung und zur Schaffung eines attraktiven und durchgriinten
Quartiers werden insbesondere folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:

- Begrinung von o6ffentlichen Verkehrsflachen,

- Naturnahe Begriinung 6ffentlicher Grunflachen,

- Begrinung der Grundsticksfreiflachen und der Grundstiicksflachen,

- Verwendung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen,

- anteilige Dach- und Tiefgaragen- / Untergeschossbegriinung,

- Erhalt und Anpflanzen von Baumen sowie Flachen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Damit Baume auch unter Bertlicksichtigung des Klimawandels langfristig ihre Funktionen
innerhalb des Stadtraumes erfillen kdonnen, soll sich die Arten- und Standortwahl an
stadtklimatischen Verhaltnissen orientieren. Es sollen klimaangepasste Baume gepflanzt werden,
die insofern hinsichtlich Uberwarmung, Trockenstress, Luftverschmutzung, klimabedingter
Zunahme von Schadorganismen, etc. besser geeignet sind langfristig ihre Funktionen im
Stadtraum zu erfillen.

Offentliche Griinflache

Die Festsetzungen zu den &ffentlichen Grinflachen stellen ein Mindestmal3 an Gestaltungs- und
Nutzungsvorgaben auf diesen Flachen sicher. Weitere Konkretisierungen erfolgen im Nachgang
zum Bebauungsplanverfahren im Rahmen der Detailplanungen. Die Grunflachen werden durch
eine Freianlagenplanung ausgeplant. Im Rahmen der Freianlagenplanung sind unterschiedliche
Beteiligungsformate vorgesehen, beispielsweise zum Thema der Spielflachengestaltung.

Die offentliche Grinflache dient der Schaffung von Naherholungsangeboten im Quartier, zur
Eingriinung und zur Minderung der Auswirkungen auf den Naturhaushalt (z. B. kleinklimatische
Effekte). Neben dieser Funktion sollen aber auch die Funktionen z.B. fur die
Regenwasserbewirtschaftung, Energiegewinnung, etc. darin in untergeordnetem Umfang
untergebracht werden kénnen.

Zudem werden durch die grinordnerischen Festsetzungen in den offentlichen Griinflachen der
Erhalt sowie die notwendigen Ersatzpflanzungen von Baumen in offentlichen Grinflachen
gesichert (Erhalt- und Anpflanzflachen ,P%). Weitergehend werden natur- und
artenschutzrechtliche MalRnahmen festgesetzt, die die Auswirkungen der Eingriffe vermindern.
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Die Anlage eines Anteils von mindestens 15 % der 6ffentlichen Griinflachen O 1 bis O 4 als
artenreiche Blihwiese dient insbesondere der Minderung der Auswirkungen auf Insekten und
kann ein neues Angebot fir Vorkommen der Spanischen Flagge im Plangebiet bieten.

Wasserdurchlassige Befestigung

Die Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungen wurde in den Baugebieten festgesetzt, um
die Abflussmengen des anfallenden Niederschlagswassers zu reduzieren, dieses vor Ort dem
naturlichen Wasserkreislauf wieder zuzufihren und die Belastung des bestehenden
Kanalsystems zu reduzieren. Die Festsetzung unterstitzt eine natirliche flachige Versickerung.

Ableitung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken

Die Festsetzungen zur Ableitung des Niederschlagswassers tragen der Sicherung und
Umsetzung des Entwasserungskonzeptes Rechnung. Weitergehend dienen sie der
Verminderung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und der Anndherung an den
nattrlichen Wasserhaushalt.

Eine konzentrierte Versickerung auf den jeweiligen Baugrundstiicken kann aufgrund der 6rtlichen
Bodenverhaltnisse sowie der an das Plangebiet angrenzenden Hanglange nicht zugelassen
werden. Insbesondere sollen punktuelle und flachige Sackungen im Abstrom sowie potenzielle
Bauschaden durch vermehrten Wassereintrag im Abstrom verhindert werden. Unter einer
konzentrierten Versickerung ist eine vor allem raumlich geblndelte Versickerung des auf den
Grundstticksflachen anfallenden Niederschlagswassers, z.B. Giber Mulden-Rigolen, zu verstehen.
Die Ausnahme fur flache Mulden mit einer Einstautiefe von maximal 0,2 m entspricht der Vorgabe
aus dem Bodengutachten. Die Ausnahmen fiir Retentionsmulden mit einer maximalen
Einstautiefe von 0,3 m dient der Umsetzung des Entwasserungskonzeptes. Das Konzept sieht
eine Rickhaltung und Ableitung des Niederschlagswasser iber Retentionsmulden vor, jedoch
keine konzentrierte Versickerung. Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswasser in die
offentlichen Anlagen zur Niederschlagsentwasserung geht nicht zu Lasten des vorhandenen
offentlichen Kanalnetztes auf3erhalb des Plangebietes, da das im Zusammenhang mit der
Planungsverwirklichung geman Entwasserungskonzept neu herzustellende
Entwasserungssystem innerhalb des Plangebietes ausreichend dimensioniert ist. Somit wird
weniger Niederschlagswasser in das umgebende o6ffentliche Kanalnetz abgegeben als im
Bestand. (vgl. Kap. 6.6)

Eine naturliche, flachige Versickerung ist weiterhin zulassig. Hierzu dient auch die Festsetzung
zur Nutzung wasserdurchlassiger Materialien.

Begrinung der Grundsticksfreiflachen

Zur Anlage und Gestaltung der nicht Uberbauten, unterbauten bzw. befestigten Flachen auf den
Baugrundstiicken ist die Festsetzung von konkreten Bepflanzungsvorgaben mit Pflanzqualitaten
notwendig. Dies sichert eine Mindestbegriinung und Gestaltung innerhalb der Baugebiete.
AuBerdem wird dadurch die Schaffung eines attraktiven und durchgrinten Quartiers
sichergestellt. Zudem dienen die Festsetzungen der Minimierung von Eingriffen in Natur- und
Landschaft. Sie vermindern die Auswirkungen auf das Kleinklima, ersetzen langfristig
wegfallende Baume, schaffen neue Lebensraumfunktionen fir siedlungsbewohnende Tiere und
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kénnen einen naturschutzfachlichen Teilausgleich liefern. Die Begriinungsvorgaben
berticksichtigen dabei die geplanten Gebaudestrukturen sowie die Konzeption hinsichtlich der
Unterbauungsmaoglichkeiten mit Unter- / Tiefgaragengeschossen und den damit verbleibenden
Freiraum auf den Baugrundstiicken. Hierbei kbnnen Geholze auch auf unterbauten Flachen, wie
Tiefgaragen und Kellergeschossen, die eine ausreichende Uberdeckung aufweisen, umgesetzt
werden.

Zudem ist das Anlegen von Schotter-, Splitt-, Kies- und Schieferflachen sowie das Abdichten des
Untergrunds mit Folien nicht zulassig, um die naturlichen Versickerungsmadglichkeiten weiterhin
zu erhalten sowie die Biotop- und Artenvielfalt im Plangebiet zu erhéhen, da in ,Kies- /
Schottergarten” die Artenvielfalt stark eingeschrankt ist.

Begrinung von StralRenverkehrsflachen

Mit den festgesetzten Baumpflanzungen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt zum einen
eine Qualitatssicherung des offentlichen Strallenraumes und zum anderen dienen die
Anpflanzungen wu.a. der Minderung Kleinklimatischer Effekte mit Verbesserung der
Aufenthaltsqualitéat, dem Regenwassermanagement und der Schaffung neuer Biotopstrukturen
als Lebensraum in der Siedlung.

Dachbegrinung und Begriinung von Tiefgaragen

Mit den Festsetzungen zur anteiligen Begriinung von Dachflichen und Untergeschossen /
Tiefgaragen werden einerseits die Auswirkungen der zuldssigen Versiegelungen und ein
Teilausgleich fir den Bodenverlust erreicht und andererseits die Abflussmengen des
Niederschlagswassers sowie die Auswirkungen auf das Klima reduziert und eine
Mindesteingriinung der Grundstiicke sichergestellt. Fir die Begriinung der Dachflachen und
Tiefgaragen wird eine erforderliche Mindeststarke des Substrats bzw. der Erdiberdeckung
festgesetzt, um eine ausreichende Qualitdt und damit eine Dauerhaftigkeit der Begriinung
sicherzustellen.

Die Dachflache definiert sich bei flach- und flachgeneigten Déchern von der Innenkante zu
Innenkante der Attika.

Erhalt von Geholzen

Sofern Gehdlze innerhalb der Erhalt-/ Pflanzflachen aufgrund von Ruickbau- und
Abbrucharbeiten, wobei darunter auch die Beseitigung von schadlichen Bodenverénderungen zu
verstehen ist, nicht erhalten werden kdnnen, sind diese wieder innerhalb der jeweiligen Erhalt-/
Pflanzflache zu ersetzen.

Der Erhalt von Gehdlzen in der Flache P 2 sowie die Neuanpflanzung in der Flache P 5 dient
neben den o0.g. Aspekten (Kleinklima, Lebensraum, etc.) auch der Eingriinung der urbanen Achse
im mittleren Bereich des Plangebietes.

In der Flache P 4 ist nicht gesichert davon auszugehen, dass die vorkommenden Gehoblze
erhalten werden kénnen. Daher wurde eine Pflanzfestsetzung fir 70 % der Gehdlzflache zur
Eingrinung und zum Teilausgleich (Kleinklima, Lebensraum, etc.) festgesetzt.
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Aulenbeleuchtung

Die Festsetzung zur insektenfreundlichen AuRRenbeleuchtung dient der Berlicksichtigung des
Arten- und Biotopschutzes. Die Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem UV-
armen Lichtspektrum dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten. Ebenso werden die
Auswirkungen der Lichtaufhellung mit der Festsetzung zur Begrenzung der Lichtausstrahlung auf
den unteren Halbraum gemindert.

Abstrahlwinkel

Abbildung 19: Schematische Darstellung des Abstrahlwinkels

Materialien fur Dacheindeckungen

Der Ausschluss von Dachdeckungen aus Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen durch
Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kdnnen, dient dem Schutz des
Grundwassers.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Die Festsetzungen zur Herstellung von Waldkauznistkasten, Fledermausquartieren und
Vogelnistplatzen dient als Ausgleich fiir potenziell entfallende Quartieren und Nistmoglichkeiten
im Plangebiet.

5.9  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetztes

Im Plangebiet ergeben sich erhebliche Verkehrslarmeinwirkungen von der General-Allen- Straf3e;
von der Niederberger Hohe und von den geplanten StraRen im Plangebiet. Hierdurch werden
z. T. die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm und teilweise die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV dberschritten. Zusatzlich ergeben sich
Gewerbeldarmeinwirkungen von der Parkplatznutzung TB West und der Polizei. Hierdurch werden
z. T. Immissionsrichtwerte der TA Larm dberschritten. Zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen sind daher SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Eine umfassende Darstellung der ermittelten Larmeinwirkungen, der gepruften
Larmschutzalternativen sowie Abwagung der ausgewahlten Larmschutzkonzeption enthalten die
Kapitel 6.4, 6.5 in der Begriindung und Kapitel 2.3.6 um Umweltbericht. Um Wiederholungen zu
vermeiden, werden nachfolgend nur die die festgesetzten MaRnahmen erlautert.
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Aktive SchallschutzmalBnahmen

Larmschutzwand

Zum Schutz der Teilbaugebiete WA 2 und MU 4 ist die Herstellung einer Larmschutzwand (LSW)
gegenlber der general-Allen-StralRe erforderlich.

Die LSW ist auf der gesamten Lange mit einer Mindesthéhe von 5 m Uber der angrenzenden
StralRenverkehrsflache (General-Allen-Stral3e) zu errichten.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Passiver Schallschutz bei Gewerbelarm

Am westlichen Rand der Teilbaugebieten MU 1.1 und MU 1.4 ergeben sich Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch gewerbliche Schallquellen. Insbesondere durch die
Parkplatznutzung im TB-West sind bauliche SchallschutzmalRhahmen an den westlichen
Baugrenzen der Teilbaugebiete MU 1.1 und MU 1.4 erforderlich. Demnach sind an den Teilen
der Fassaden in den Teilbaugebieten MU 1.1 und MU 1.4 6ffenbare Fenster in schutzbedurftigen
AufenthaltsrAumen unzulassig. Durch die Unzul&ssigkeit von Offenbaren Fenstern werden die
Anforderungen der TA Larm erfillt. Wenn bestimmte Anforderungen zur Larmminderung durch
bauliche MalRnahmen wie verglaste Balkone oder eine vorgesetzte Fassade erfillt werden,
konnen offenbare Fenster auch ausnahmsweise an den vom Gewerbeldarm betroffenen
Fassadenteilen errichtet werden.

Die festgesetzten Ausnahmeregelungen ermdglichen es, im Baugenehmigungsverfahren z. B.
unter Berlcksichtigung der bis dahin verwirklichten abschirmenden Bebauung oder der
Eigenabschirmung der geplanten Gebaude geringere Schallschutzmalinahmen zuzulassen,
wenn ein entsprechender gutachterlicher Nachweis vorliegt.

Schutz von AuRenwohnbereichen

Zum Schutz der AuflRenwohnbereiche in den Teilbaugebieten WA 2 und MU 4 werden
LarmminderungsmaflRnahmen festgesetzt. Diese Maflinahmen koénnen verglaste Loggien,
Prallscheiben oder erhéhte geschlossene Bristungen umfassen. Die Zielsetzung besteht darin,
in der Mitte des AufRenwohnbereichs in 1,5 Metern Uber der Fuf3bodenhdhe einen
Beurteilungspegel von 62 dB(A)1> am Tag zu erreichen. Von dieser Festsetzung kann abgesehen
werden, wenn eine Wohnung Uber mindestens einen weiteren Aul3enwohnbereich verfugt, den
dem der Beurteilungspegel 62 dB(A) am Tag eingehalten wird. Damit ist sichergestellt, dass jede
Wohnung Uber mindestens einen AufRenwohnbereich verfiigt, in dem der zumutbare Larmpegel
eingehalten wird.

Der Beurteilungspegel 62 dB(A) ergeben sich aus dem Urteil 7 D 34/07.NE vom 13. Méarz 2008
des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfahlen und dem Urteil vom 16.03.2006 des

15 vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 13.03.2008 - 7 D 34/07.NE und BVerwG 4 A 1075.04, Urteil vom
16.03.2006 -
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Bundesverwaltungsgerichts. Dieser Wert wird in den Urteilen als Schwelle angegeben ,bis zu der
unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind“16.

Grundrissorientierung bei Verkehrslarm

Weitere passive SchallschutzmaRnahmen werden im Plangebiet festgesetzt, da ohne
Bertcksichtigung der geplanten Bebauung (bei freier Schallausbreitung) die Orientierungswerte
der DIN 18005 im allgemeinen Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
sowie im urbanen Gebiet von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht (Orientierungswerte
Mischgebiet) Uberschritten werden.

Die Anforderungen an die passiven SchallschutzmalBhahmen werden durch die festgesetzten
maf3geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 definiert. In der Plankarte 2 wird im Sinne einer
~worst-case“-Betrachtung geschossunabhangig der weitreichendste malf3gebliche
AuBBenlarmpegel fir den Tagzeitraum und den Nachtzeitraum festgesetzt. Da auf
larmabgewandten und -abgeschirmten Gebaudeseiten geringere Pegel zu erwarten sind, wird
eine Ausnahmemdglichkeit von der Festsetzung festgesetzt, wenn ein entsprechender
gutachterlicher Nachweis des ausreichenden Schallschutzes vorliegt. Zudem wird festgesetzt,
dass wenn Aufenthaltsrdume ausschlief3lich Uber offenbare Fenster und Turen verfiigen, die in
einem Bereich mit mafigeblichen Aul3enlarmpegeln von mehr als 62 dB(A) liegen, eine
fensterunabhéngige Bellftung herzustellen ist, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.
Im vorliegenden Fall ist ein AuR3enlarmpegel von 62 dB(A) mal3geblich, da die Differenz der
Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A) betragt. Der maf3gebliche
AuBenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes ergibt sich demnach aus einem 3 dB(A) erhéhten
Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A). Das bedeutet, ein
AuBenlarmpegel von 62 dB(A) entspricht damit dem Grenzwert der 16 BImSchV fiir Wohngebiete
von 49 dB(A) nachts.

Der Umfang der festgesetzten Schallschutzanforderungen bemisst sich nach dem Planfall 1 des
Larmgutachtens mit einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Niederberger Hohe von
50 km/h und im Plangebiet von 30 km/h. Soweit bis zum bauordnungsrechtlichen
Zulassungsverfahren niedrigere Geschwindigkeiten, z. B. 30 km/h auf Dauer angeordnet werden,
kann diese ebenfalls fir den Nachweis geringerer Schallschutzanforderungen herangezogen
werden.

Es wird auf die verbindliche Festsetzung einer Grundrissorientierung oder Anordnung von
AufBenwohnbereichen verzichtet. Es soll den Bauherren selbst tGberlassen werden, wie die
unterschiedlichen Lagequalitaten in der Grundrissgestaltung bertcksichtigt werden kénnen, die
zu einer Optimierung unter Gesichtspunkten des LArmschutzes beitragen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ermdglichen grundsétzlich eine entsprechende Grundrissgestaltung und
Anordnung von AuRRenwohnbereichen an larmabgewandten und larmabgeschirmten
Gebaudeseiten.

16 OvG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 13.03.2008 - 7 D 34/07.NE
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5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Dachform / Dachneigung im Plangebiet stellt ein gestalterisch
einheitliches Ortsbild fur das Quartier dar. Zusatzlich ist somit eine umfassende Begriinung der
Dachflachen gesichert. Dies wirkt sich insbesondere auf die mikroklimatischen Bedingungen und
die Wasserhaushaltsbilanz aus, im Sommer wird zu starkes Aufheizen der Oberflachen
verhindert, im Winter ein zu starkes Abkuhlen.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten regeln insbesondere die Zulassigkeit solarenergetischer
Anlagen sowie von AufzugslUberfahrten, sodass barrierefreie bzw. barrierearme Gebaude
errichtet werden kodnnen, aber gleichzeitig eine einheitliche Hohenabwicklung im Hinblick auf die
stadtebauliche Gestaltung sichergestellt wird.

Der Ausschluss von uberdachten Stellplatzen (Carports) und oberirdischen Garagen im
Teilbaugebiet WA 1 und den urbanen Gebieten dient der Stadtgestalt und dem Freihalten
insbesondere von zu begriinenden Freiflachen sowie der Unterbringung von Stellplatzen in
Tiefgaragen gemanR stadtebaulichem Konzept.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen vermitteln zwischen dem Bedurfnis der Privatheit in privaten
Freibereichen sowie dem offenen Charakter des Gesamtquartiers. Der offene Charakter der
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen sowie die Aufenthaltsqualitat sollen durch die
Beschrankung der maximalen Héhe von Einfriedungen gewaébhrleistet werden und nicht durch zu
hohe Einfriedungen in der Wahrnehmung als hochwertige Aufenthaltsbereiche beschrankt
werden. Zudem soll durch die Hohenbeschrankung der soziale Bezug sichergestellt sein und
Schaffung von Angstraumen verhindert werden.

Die Festsetzung, dass Einfriedungen lediglich in Form von Hecken aus heimischen
Laubgehdlzarten zulassig sind, tragt dem gewollten ,grinen“ Charakter des Plangebietes
Rechnung und tragt zur Durchgriinung bei.

Die Gestaltung der Stellflachen fur Mill- und Abfallbehdlter dient der optischen Abschirmung der
Millsammelplatze vom StraBenraum und dem Grundstiicksbereich und tragt dem angestrebten
Ortsbild Rechnung.

Durch die Festsetzungen zu Art und Umfang der Werbeanlagen sollen hiervon ausgehende
Storpotentiale fur die umliegende Bebauung und insbesondere verunstaltende Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden.

5.11 Nachrichtliche Darstellungen

Im Rahmen des Bebauungsplans werden folgende nachrichtliche Darstellungen ohne
Festsetzungscharakter dargestellt:

- FulB- und Radwege innerhalb der offentlichen Grinflache. Die Ful3- und Radwege in den
offentlichen Grunflachen werden im Nachgang zum Bauleitplanverfahren, im Rahmen der
Freianlagenplanung in den offentlichen Grunflachen mit geplant. Da eine lagegenaue
Planung der FuRR- und Radwege noch nicht vorliegt, werden Ful3- und Radwege im
Bebauungsplan lediglich dargestellt und nicht verbindlich festgesetzt.

- Die bestehende und geplante Gelandehdhe Giber NHN dient zur Verdeutlichung in Bezug
auf die Ableitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen.
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Die endgultigen Gelandehdhen werden im ErschlielBungsvertrag festgelegt und sollen zur
Ermittlung von Vollgeschossen und Abstandsflachen herangezogen werden. Die
Abweichung fur die ErschlieBungsplanung soll 20 -30 cm nicht tberschreiten.

5.12 Hinweise

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

- Kampfmittel

- Altlasten

- Bergbau, Boden, Baugrund

- Denkmalschutz

- Archéaologische Funde und Gefunde
- Artenschutz

o Artenschutzrechtliche Vorschriften nach § 44 ff BNatSchG sowie 8§ 24 LNatSchG,
o Okologische und artenschutzrechtliche Baubegleitung,

o Umsetzung der Orchideenstandorte,

o Rodungszeiten,
o Begleitende Maflinahmen zur Baumfallung,
o Schutz zu erhaltender Baum- und Geholzbestande wahrend der Bauzeit,

o Abbruch von Gebauden,
o Malinahmen gegen Vogelschlag,
o Abfangen und Umsiedeln von Mauereidechsen,
o Erhalt von Altbdumen,
o Optimierung eines Stollens als Uberwinterungsquartier fur Fledermause,
o Entwicklung von Dachboden-ahnlichen Quartieren fur Flederméuse,
o Quartiere und Nistk&sten fur Flederm&use und Vogel,
- Externe AusgleichsmalRnahmen
- Begrinungsmafinahmen nach anerkanntem Stand der Technik
- Radon
- Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz
- Starkregenvorsorge

- Brandschutztechnische Anforderungen
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- Farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen aufgrund der Lage am Rand des Welterbe
Oberes Mittelrheintals

- DIN-Vorschriften und Regelwerke

- Pflanzlisten.
6 Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Planung kann die Reaktivierung einer Brache durch eine Nach- und Umnutzung des
Unterkunftsbereiches der ehemaligen Fritsch Kaserne vorbereitet werden. Durch die
Nachnutzung der bereits in weiten Teilen versiegelten bzw. vorgenutzten Flachen kann die
Flacheninanspruchnahme im AufR3enbereich und damit die Neuinanspruchnahme nattrlicher
Bdden vermieden werden.

Durch die Planung in unmittelbarem Anschluss an die bestehende Siedlung kann eine
ganzheitliche Quartiersentwicklung mit einer stadtraumlichen und funktionalen Vernetzung mit
den bestehenden Siedlungsbereichen und dem angrenzenden Naturraum erfolgen. Die mit der
aufgegebenen militarischen Nutzung bestehenden stadtebaulichen Missstdnde kdnnen
aufgehoben werden und durch die zivile Nachnutzung wird das Areal fir den angrenzenden
Stadltteil Niederberg und die benachbarte Ortsgemeinde Urbar wieder zuganglich. Weiterhin wird
ein harmonischer Ubergang zwischen Siedlungsrand und Landschaftsschutzgebiet ,Mallendarer
Bachtal“ unter Einbindung bestehender Grinstrukturen geschaffen.

Mit der Planung wird das stadtebauliche Ziel zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs
in der Stadt Koblenz mit Schaffung unterschiedlicher Wohnformen flir verschiedene
Nutzergruppen gewahrleistet. Hierbei werden Freizeit-, Spiel- und Naherholungsangebote
guartiersiibergreifend geschaffen und soziale Infrastrukturen entsprechend den zukinftigen
Bedarfen erganzt.

6.2  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und zentrale
Versorgungsbereiche

Die Nahversorgung des Gebietes ist durch die neue Ansiedelung eines Vollsortimenters an der
Stral3e Niederberger Hohe fur den gesamten Stadtteil Niederberg gesichert. Zudem ermoglicht
sowohl die Planung als auch der stadtebauliche Vertrag eine kleinteilige Ergéanzung bis zu 800
m?2 Geschossflache fur Einzelhandel.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Auswirkungen auf den Verkehr werden im Rahmen des Mobilitdtskonzeptes fur das Quartier
und des Verkehrsgutachtens untersucht.

Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet wird durch Anschluss an die bereits bestehende ErschlieBungsstralle
Niederberger Hohe Uber zwei Zufahrten erschlossen. Die beiden Zufahrten sind durch eine

Satzungsfassung vom 21.10.2024 Seite 52
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Koblenz
Bebauungsplan Nr. 293 ,,Quartier Festungspark — ehem. Fritsch-Kaserne“ Begrindung

RingerschlielBung miteinander verbunden und ermdglichen somit eine Fahrbeziehung durch das
gesamte Quartier. Eine dritte Zufahrt befindet sich am Kreisverkehrsplatz von der Niederberger
Hohe und der FriesenstralRe. Dieser Anschluss ist lediglich untergeordnet und dient vorwiegend
der Fu3- und Radverkehrserschliel3ung, da dies als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet wird.

Zufahrten von der General-Allen-Straf3e sind nicht vorgesehen.

Mobilitatskonzept Quartier 17

Die Untersuchungen im Rahmen des Mobilitdtskonzeptes erstrecken sich Uber das gesamte
Stadtgebiet Koblenz und daruber hinaus auf die umliegenden Gemeinden.

Die Untersuchungsinhalte des Mobilitatskonzept Quartier sind:
- Mobilitatskennziffern,
- Pendlerverflechtungen,
- OPNv,
- Sonderverkehrsmittel,
- Reisezeitvergleich OV / M1V,
- Radverkehr,
- Fullverkehr,
- Sharing-Angebote,
- Veranstaltungsverkehr,
- Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz,
- Strategien /Szenarien der Stadt Koblenz sowie
- Mobilitatsbausteine.

Abgeleitet von den Untersuchungen werden fiir das Quartier folgende Mobilitdtsbausteine
vorgeschlagen:

1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

e Car-Sharing

e Quartiersgarage (QG)

o Stellplatze/Ladeinfrastruktur fir E-Autos fir Bewohner
2. Offentlicher Personen Nahverkehr (OPNV)

e Infrastruktur

o Haltestellen (evtl. weitere Bushaltestelle im Quartier, Verdichtung der Taktung)

17 SHG Ingenieure (Dezember 2023): Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Verkehrsgutachten, Dezember 2023
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o barrierefreier Ausbau, wettergeschitzte Wartemdoglichkeit
o Fahrradabstellanlagen
e Information
o Digitale Haustafeln/schwarze Bretter
o Schnuppertickets/Neumietertickets
o Kaufer-Abo
3. Sonderverkehrsmittel
e Seilbahnverlangerung
e Seilbahnnutzung im OPNV
e Festungsaufzugnutzung ohne Festungseintritt
4. Radverkehr
e Bike-Sharing
e Ausbau Radwegenetz
e Fahrradabstellanlagen fur Bewohner
e Pedelec-Ladestationen fir Bewohner
5. Fuliverkehr
e Ausbau FuRverkehrswegenetz
e Ausbau Querungshilfen
6. Service
¢ Mobilitatsstationen als Verknipfungspunkt verschiedener Verkehrsmittel
e Fahrrad-Service-Station
e Warendepots/Packstation
o Ride-Sharing (Mitfahrerborse)
7. Sonstiges
e Mietvereinbarung

Die einzelnen Mobilitatsbausteine werden im Rahmen der Umsetzung anhand von einer
Bewertungsmatrix nochmals Uberprift. Daher sind die aufgefiihrten Mobilitdtsbausteine nicht als
abschliel3end anzusehen und kénnen noch ergénzt und erweitert werden.
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Verkehrsgutachtenl8

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde der Verkehrsraum vom Kontenpunkt L127 /Pfarrer-
Kraus-Stral3e bis zu den drei Lichtsignalanlagen-geregelten (LSA-geregelten) Kontenpunkte an
der B42 (B42 / Urbarer StraBe; B42 / HauptstraRe; B42 / Charlottenstrafl3e) untersucht (vgl.
Abbildung 20).

18 SHG Ingenieure (Dezember 2023): Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Verkehrsgutachten, Dezember 2023
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Die Untersuchungsinhalte sind:

- Ermittlung der Verkehrserzeugung im Bestand (A-O-Fall), Planfall P-1 und Planfall P-2,

Verteilung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens auf die umliegenden Stral3en,
- Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen auf das Stral3ennetz,

- Ermittlung der Leistungsfahigkeit von Verkehrsanlagen, hier

o LSA-geregelter Knotenpunkt B 42/Charlottenstrafie

o LSA-geregelter Knotenpunkt B 42/Hauptstral3e (Gemeinde Urbar)

o LSA-geregelter Knotenpunkt B 42/Urbarer StralRe (Stadt Vallendar)

o Kreisverkehrsplatz Arenberger StralRe/HauptstraRe/Mallendarer Bachtal/Urbarer
Weg (Gemeinde Urbar)

o Kreisverkehrsplatz Friesenstral3e/Niederberger Hohe

o Kreisverkehrsplatz General-Allen-Stral3e/Niederberger Héhe
o Kreisverkehrsplatz L 127/Friesenstral3e

o Knotenpunkt L 127/Immendorfer Stral3e

o Knotenpunkt L 127/Pfarrer-Kraus-Stral3e

o Querschnitt General-Allen-StralRe zwischen Zu-/Ausfahrt Bereitschaftspolizei und
Stadtgrenze

- Ermittlung der Kennwerte fiir die Verkehrslarmberechnung.

Zusétzliches Verkehrsaufkommen

Durch die angestrebte Planung im Plangebiet wird im Planfall P-1 ein zuséatzliches
Verkehrsaufkommen von ca. 3.980 Kfz-Fahrten je 24 Stunden erzeugt. Im Planfall P-2 — unter
Berticksichtigung einer Reduzierung des MIV-Anteils — wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
von ca. 3270 Kfz-Fahrten je 24 Stunden erzeugt.

Arenberger StralRe Abschnitt zwischen Knotenpunkt Friesenstrale und dem Knotenpunkt
Brentanostrale

Auf der Arenberger Stral3e ist im Bestand eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung im
Bereich zwischen dem Knotenpunkt Friesenstral3e mit der Arenberger Stralle und dem
Knotenpunkt Brentanostral3e mit der Arenberger StralRe von rund 10.346 Kfz/24h vorhanden. Im
Planfall P-1 istin diesem Abschnitt eine Verkehrsbelastung von rund 12.550 Kfz/24h zu erwarten.
Das entspricht einer Verkehrszunahme von ca. 21 %. Im Planfall P-2 ist in diesem Abschnitt eine
Verkehrsbelastung von rund 10.285 Kfz/24h zu erwarten. Dadurch ergibt sich keine
nennenswerte Verkehrszunahme.

Arenberger Stral3e Abschnitt zwischen Knotenpunkt Brentanostrale und dem Knotenpunkt B42

Auf der Arenberger Stral3e ist im Bestand eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung im
Bereich zwischen dem Knotenpunkt BrentanostrafRe mit der Arenberger Strale und dem
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Knotenpunkt B42 mit der Arenberger Strale von rund 21.624 Kfz/24h vorhanden. Im Planfall P-
1 ist in diesem Abschnitt eine Verkehrsbelastung von rund 23.626 Kfz/24h zu erwarten. Das
entspricht einer Verkehrszunahme von ca. 9 %. Im Planfall P-2 ist in diesem Abschnitt eine
Verkehrsbelastung von rund 19.376 Kfz/24h zu erwarten. Das entspricht einer Verkehrsabnahme
von ca. 10 %.

Friesenstralle Abschnitt zwischen Knotenpunkt Niederberger Héhe und dem Knotenpunkt L127

Auf der FriesenstralBe ist im Bestand eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung im
Bereich zwischen dem Knotenpunkt Niederberger Hohe mit der Friesenstrale und dem
Knotenpunkt L127 mit der Friesenstraf3e von rund 2.657 Kfz/24h vorhanden. Im Planfall P-1 ist
in diesem Abschnitt eine Verkehrsbelastung von rund 5.004 Kfz/24h zu erwarten. Das entspricht
einer Verkehrszunahme von ca. 88 %. Im Planfall P-2 ist in diesem Abschnitt eine
Verkehrsbelastung von rund 4.124 Kfz/24h zu erwarten. Das entspricht einer Verkehrszunahme
von ca. 55 %.

Niederberger HOhe Abschnitt zwischen Knotenpunkt Friesenstrale und der Festung
Ehrenbreitstein

Auf der Niederberger Hohe ist im Bestand eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung im
Bereich zwischen dem Knotenpunkt Friesenstraf3e mit der Niederberger H6he und der westlichen
Zufahrt ins Plangebiet von rund 1.542 Kfz/24h vorhanden. Im Planfall P-1 ist in diesem Abschnitt
eine Verkehrsbelastung von rund 3.538 Kfz/24h zu erwarten. Das entspricht einer
Verkehrszunahme von ca. 129 %. Im Planfall P-2 ist in diesem Abschnitt eine Verkehrsbelastung
von rund 2.898 Kfz/24h zu erwarten. Das entspricht einer Verkehrszunahme von ca. 88 %.

Niederberger Hohe Abschnitt zwischen Knotenpunkt General-Allen-StrafRe und dem Knotenpunkt
L127

Auf der Niederberger Hohe ist im Bestand eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung im
Bereich zwischen dem Knotenpunkt General-Allen-Strae mit der Niederberger Hohe und dem
Knotenpunkt L127 mit der Niederberger Hohe von rund 4.584 Kfz/24h vorhanden. Im Planfall P-
1 ist in diesem Abschnitt eine Verkehrsbelastung von rund 5.124 Kfz/24h zu erwarten. Das
entspricht einer Verkehrszunahme von ca. 12 %. Im Planfall P-2 ist in diesem Abschnitt eine
Verkehrsbelastung von rund 4.194 Kfz/24h zu erwarten. Das entspricht einer Verkehrsabnahme
von ca. 8 %.

General-Allen-StraRe / Arenberger Strale (Urbar) — Abschnitt zwischen Knotenpunkt
Niederberger Hohe und der Ortsgemeinde Urbar

Auf der General-Allen-Stral3e / Arenberger Stral3e ist im Bestand eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsbelastung im Bereich zwischen dem Knotenpunkt Niederberger Héhe mit der General-
Allen-Stral3e / Arenberger Stralle und der Ortsgemeinde Urbar von rund 3.829 Kfz/24h
vorhanden. Im Planfall P-1 ist in diesem Abschnitt eine Verkehrsbelastung von rund 4.699
Kfz/24h zu erwarten. Das entspricht einer Verkehrszunahme von ca. 27 %. Im Planfall P-2 ist in
diesem Abschnitt eine Verkehrsbelastung von rund 3.844 Kfz/24h zu erwarten. Es ergibt sich
keine nennenswerte Verkehrszunahme.
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Urbarer Weg Abschnitt zwischen Knotenpunkt Hauptstrale / Mallendarer Bachtal und dem
Knotenpunkt B42

Auf dem Urbarer Weg ist im Bestand eine durchschnittliche téagliche Verkehrsbelastung im
Bereich zwischen dem Knotenpunkt Hauptstral3e / Mallendarer Bachtal mit dem Urbarer Weg und
dem Knotenpunkt B42 mit dem Urbarer Weg von rund 11.632 Kfz/24h vorhanden. Im Planfall P-
1 ist in diesem Abschnitt eine Verkehrsbelastung von rund 12.357 Kfz/24h zu erwarten. Das
entspricht einer Verkehrszunahme von ca. 6 %. Im Planfall P-2 ist in diesem Abschnitt eine
Verkehrsbelastung von rund 10.067 Kfz/24h zu erwarten. Das entspricht einer Verkehrsabnahme
von ca. 13 %.

HauptstraRe Abschnitt zwischen Knotenpunkt Urbarer Weq / Arenberger Strale und dem
Knotenpunkt B42

Auf der Hauptstral3e ist im Bestand eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbhelastung im Bereich
zwischen dem Knotenpunkt Urbarer Weg / Arenberger StraRe mit der HauptstralRe und dem
Knotenpunkt B42 mit der HauptstralR3e von rund 5.725 Kfz/24h vorhanden. Im Planfall P-1 ist in
diesem Abschnitt ebenfalls eine Verkehrsbelastung von rund 5.725 Kfz/24h zu erwarten. Es ergibt
sich keine Verkehrszunahme. Im Planfall P-2 ist in diesem Abschnitt eine Verkehrsbhelastung von
rund 4.675 Kfz/24h zu erwarten.1® Das entspricht einer Verkehrsabnahme von ca. 18 %.

Leistungsfahigkeit von Verkehrsanlagen

Bestand (A-0-Fall)

Der A-O-Fall stellt die Bestandssituation aus dem Jahr 2021 dar.

Die Ergebnisse fir den Bestand (A-0O-Fall) ergeben fur die Vormittagsspitzenstunden, zwischen
07:00 Uhr und 08:30 Uhr — je nach Knotenpunkt— die Qualitatsstufen A bis C. Allerdings weisen
lediglich zwei Knotenpunkt die Qualitatsstufe C auf und sind daher genauer zu betrachten. Dabei
handelt es sich um die Knotenpunkte B42 / Urbarer StralRe und B42 / CharlottenstraBe. Alle
anderen Knotenpunkte weisen die Qualitatsstufen A und B auf und besitzen damit mindestens
eine gute Verkehrsqualitat.

Fur die Nachmittagsspitzenstunden ergeben sich zwischen 16:00 Uhr und 17:45 Uhr — je nach
Knotenpunkt — die Qualitdtsstufen A bis E. Es zeigt sich ein &hnliches Ergebnis wie in der
Vormittagsspitzenstunde. Alle Knotenpunkte weisen die Qualitatsstufen A und B auf und besitzen
damit mindestens eine gute Verkehrsqualitat, aul3er die Knotenpunkte B42/ Charlottenstraf3e und
B42 / Urbarer StralRe. Der Knotenpunkt B42 / Charlottenstral3e besitzt die Qualitatsstufe D und
steht damit an der Schwelle zur Uberlastung. Der Knotenpunkt B42 / Urbarer StralRe besitzt die
Qualitatsstufe E. Mit geringen Anpassungen im Signalprogramm kann die Leistungsfahigkeit
verbessert werden, wodurch sich eine ausreichende Bewertung ergibt (Qualitatsstufe D). 20

19 sHG Ingenieure (Dezember 2023): Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Verkehrskonzept, Dezember 2023

20 SHG Ingenieure (Dezember 2023): Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Verkehrsgutachten, Dezember 2023
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PO-Fall (Prognosejahr 2030)

In Abstimmung mit dem Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung der Stadt Koblenz wird auf
eine allgemeine Verkehrssteigerung fur den Prognosehorizont verzichtet, sodass der P-0-Fall
dem A-0O-Fall entspricht. In der Stadt Koblenz selbst herrscht seit Jahren ein Nullwachstum an
Verkehr mit leichten Schwankungen, die v.a. durch die Entwicklung der Einwohnerzahl bedingt
sind.21

Planfall P-1

Grundlage fur den Planfall P-1 sind die Verkehrszahlen des P-0-Falls (hier identisch mit dem A-
O-Fall) unter Bertcksichtigung des durch den Bebauungsplan induzierten Mehrverkehr ohne
Verkehrsvermeidungs- oder -minderungsmafRnahmen. Demnach liegt dem Planfall P-1 das
heutige Szenario — keine Veré&nderung im Modal-Split gemafl} Verkehrsentwicklungsplan der
Stadt Koblenz 2030 (VEP 2030) — zugrunde.

Die Ergebnisse fir den Planfall P-1 ergeben sich fir die Vormittagsspitzenstunde — je nach
Knotenpunkt — die Qualitatsstufen A bis C. Allerdings weisen lediglich zwei Kontenpunkte die
Qualitatsstufe C auf. Dabei handelt es sich um die Kontenpunkte B42 / Urbarer Stral3e und B42/
CharlottenstraRe. Alle anderen Knotenpunkte weisen die Qualitatsstufen A und B auf und damit
mindestens eine gute Verkehrsqualitat.

Fur die Nachmittagsspitzenstunde fir den Planfall P-1 ergeben sich, mit Ausnahme der
Knotenpunkte B42 / Urbarer Stralle und B42 / Charlottenstrale, an allen Knotenpunkten die
Qualitatsstufen A bis B und damit mindestens eine gute Verkehrsqualitat. An den beiden
Knotenpunkten, die auch bereits im A-O-Fall an die Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit kommen,
ergeben sich folgende Ergebnisse:

Am Knotenpunkt B42 / Urbarer Straf3e ergibt sich die Qualitatsstufe F. Das bedeutet es liegt eine
ungenigende Verkehrsqualitat vor und der zu erwartende Verkehr kann nicht mehr leistungsfahig
abgewickelt werden. Das ist eine deutliche Verschlechterung im Vergleich zur Ausgangssituation
im Bestand (A-O-Fall). Mit Anpassungen im Signalprogramm kann die Leistungsfahigkeit
verbessert werden, wodurch sich eine mangelhafte Bewertung ergibt (Qualitatsstufe E). Eine
geometrische Anpassung des Knotenpunktes kann vermutlich aufgrund der o6rtlichen
Gegebenheiten / Zwangspunkte nicht umgesetzt werden.

Der Knotenpunkt B42 / Charlottenstral3e weist die Qualitatsstufe D auf. Das bedeutet es liegt eine
ausreichende Verkehrsqualitat vor. Die mittlere Wartezeit betragt ca. 54 Sekunden und befindet
sich somit an der Grenze zu einer befriedigenden Verkehrsqualitat.22

Planfall P-2

Grundlage fur den Planfall P2- sind die Verkehrszahlen des P-0-Falls (hier identisch mit dem A-
O-Fall) und des durch den Bebauungsplan induzierten Mehrverkehrs mit der Modal-Split
Annahme des Fortschritts-Szenario des VEP 2030 der Stadt Koblenz. Demnach liegt eine

21 sHG Ingenieure (Dezember 2023) Mobilitdtskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Verkehrsgutachten, Dezember 2023

22 SHG Ingenieure (Dezember 2023) Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Verkehrsgutachten, Dezember 2023
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Reduzierung des MIV-Anteils von 53% auf 43% vor. Diese Reduzierung ergibt sich gemal dem
Fortschrittszenario 2030 des VEP 2030 der Stadt Koblenz.

Die Ergebnisse fir den Planfall P-2 ergeben sich fur die Vormittagsspitzenstunde — je nach
Knotenpunkt — die Qualitatsstufen A bis C. Zwei Kontenpunkte weisen die Qualitatsstufe C auf.
Dabei handelt es sich um die Knotenpunkte B42 / Urbarer StralRe und B42/ Charlottenstral3e. Alle
anderen Knotenpunkte weisen die Qualitatsstufen A und B auf und haben damit mindestens eine
gute Verkehrsqualitat.

Fur die Nachmittagsspitzenstunde fir den Planfall P-2 ergeben sich, mit Ausnahme der
Knotenpunkte B42 / Urbarer StraRe und B42 / CharlottenstralRe, an allen Knotenpunkten die
Qualitatsstufen A bis B.

Am Knotenpunkt B42 / Urbarer StralRe ergibt sich die Qualitatsstufe D, demnach liegt eine
ausreichende Verkehrsqualitatsstufe vor. Durch eine Anpassung des Signalprogrammes wére
zudem eine weitere Verbesserung zu erwarten.

Der Knotenpunkt B 42 / Charlottenstral3e weist die Qualitatsstufe C auf. Das bedeutet es liegt
eine befriedigende Bewertung vor. Die mafRgebende mittlere Wartezeit liegt mit rund 48
Sekunden an der Grenze zu einer ausreichenden Bewertung.

Die Prifung der Verkehrsqualitét an den Knotenpunkten in der Umgebung des Plangebietes hat
ergeben, dass im Planfall P-2 zumindest eine ausreichende Qualitatsstufe erreicht wird, womit
der Verkehr ausreichend leistungsfahig abgewickelt werden kann.23

Ergebnis

Insgesamt kommt das Verkehrsgutachten zu dem Ergebnis, dass das entstehende
Verkehrsaufkommen aus dem Planfall P-2 {iber das umliegende StralRennetz ohne bauliche
Maflinahmen an vorhandenen Knotenpunkten leistungsfahig abgewickelt werden kann. Dazu ist
das Handlungsziel ,Veranderung des Modal Split zu Gunsten des Umweltverbundes® gemaf
Verkehrsentwicklungsplan 2030 der Stadt Koblenz umzusetzen. 24

OPNV

Im Siden des Plangebiets befindet sich die Haltestelle Koblenz-Niederberg Kaserne an der
Stral3e Niederberger Hohe und Friesenstrale. Diese Haltestelle wird von der Linie 9
hauptsachlich stadteinwérts im ein Stunden Takt angefahren und von der Linie 19 nur
stadtauswarts im ein Stunden Takt angefahren. Die Fahrzeit zum Hauptbahnhof betragt 17
Minuten. AuRerdem fahrt eine Nachtbuslinie (N9) und die Linie 29 Richtung Koblenz-Asterstein.

Zudem befindet sich im Stdosten des Plangebietes eine weitere Haltestelle, Koblenz Niederberg,
Diese wird ebenfalls von den Linien 9, 19 und 29 angefahren. Zusatzlich besteht durch die Linie
460 eine stundliche Verbindung zum ICE Bahnhof Montabaur.

23 SHG Ingenieure (Dezember 2023) Mobilitdtskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Verkehrsgutachten, Dezember 2023

24 SHG Ingenieure (Dezember 2023) Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten Quartier Festungspark — Fritsch Teil:
Verkehrsgutachten, Dezember 2023
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Eine weitere Haltestelle ist die Haltestelle Koblenz-Niederberg Kirche in ca. 500 m ful3laufiger
Entfernung, die von den Linien 9/ 19, der Nachtbuslinie N9 und der Linie 460 im Viertelstunden
Takt angefahren wird. Die Fahrzeit zum Hauptbahnhof betragt rund 15 Minuten. Die Linie 460
verbindet zudem den Stadtteil Nlederberg stindlich mit dem ICE-Bahnhof Montabaur.
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Abbildung 21: Ubersichtskarte OPNV (Darstellung: SHG 2023)

FulRganger / Radverkehr

Durch den Bebauungsplan wird ein Areal, welches fir die Offentlichkeit lange Zeit verschlossen
war, gedffnet und erlebbar. Durch die Schaffung der Anbindung des Stadtteils Niederberg an die
Ortsgemeinde Urbar, im Westen des Plangebietes, werden Umwege abgebaut. Zeitgleich
entsteht eine direkte Wegeverbindung von Urbar zur Seilbahnbergstation.

Zusatzlich ermdglicht ein umfangreiches Wegenetz fur FuRganger*innen und Radfahrer*innen
eine starke Durchlassigkeit des Quartiers, wodurch eine Durchwegung gesichert ist. Das
Plangebiet bietet zusatzlich eine Wegeverbindung fiir Ful3ganger*innen und Radfahrer*innen im
Nordosten zum Mallendarer Bachtal und damit ins Landschaftsschutzgebiet. Insgesamt nehmen
FuRganger*innen und Radfahrer*innen im Plangebiet einen besonderen Stellenwert ein. Dies
unterstreicht besonders die Urbane Achse, welche als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt wird.
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6.4 Gewerbelarm im Plangebiet

Bundeswehrnutzung TB-West

Im Rahmen des Beteiligungsverfahren hat die Bundeswehr vorgetragen, dass ,[...] unabhangig
von der aktuellen Nutzung, nicht auf eine mdgliche Entwicklung der Restliegenschaft Fritsch-
Kaserne und dem moglichen Einsatz von schwerem Geréat und den damit verbundenen
Emissionen verzichten [wird].“ Aus diesem Grund regte die Bundeswehr an, dass ,Im westlichen
Teil des Plangebiets/Wohngebiets [...] die Gebietsklassifizierung gemall § 6a
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.V.m. der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA-Larm) auf Urbanes Gebiet (MU) festgelegt [wird].

Dieser Anregung wurde gefolgt. Im Rahmen der erneuten Offenlage wurde die festgesetzte Art
der baulichen Nutzung fur den westlichen Teil des Teilbaugebietes WA 1 von WA — allgemeine
Wohngebiete zu MU 1.4 — urbane Gebiete angepasst.

Polizei

Aufgrund der gewerblichen Nutzung — Polizei und Parkplatznutzung TB West — im Umfeld des
Plangebietes ergibt sich eine Gewerbelarmvorbelastung im Plangebiet.

Im ,worst-case“-Szenario setzt sich Gewerbelarmvorbelastung aus dem Regelbetrieb der
Parkplatze im TB-West und dem Regel- und Einsatzbetrieb der Polizei zusammen.

Es ergeben sich Gewerbelarmvorbelastungen an der zukiinftig geplanten Bebauung im
allgemeinen Wohngebiet von bis zu 45 dB(A) am Tag. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von
55 dB(A) am Tag wird deutlich um bis zu 10 dB(A) unterschritten. Nachts ergeben sich
Beurteilungspegel von bis zu 41 dB(A). Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A) fur
allgemeine Wohngebiete in der Nacht wird um bis zu 1 dB(A) lberschritten.

Im urbanen Gebiet ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) am Tag. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fur urbane Gebiete von 63 dB(A) am Tag wird deutlich um bis
zu 15 dB(A) unterschritten. In der Nacht ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 46 dB(A). Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fir urbane Gebiete von 45 dB(A) in der Nacht wird um bis zu
1 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der Immissionsrichtwertiiberschreitungen im Nachtzeitraum an der zukiinftig geplanten
Bebauung erfolgte eine weitergehende Prifung mit der Annahme, der maximalen Ausnutzung
der Baugrenze in Richtung der Emissionsquellen (Polizei und TB-West). Fir zwei Szenarien:
Polizei Regelbetrieb und Parkplatz TB West Regelbetrieb sowie Polizei Regel- und Einsatzbetrieb
und Parkplatz TB West Regelbetrieb.

Auf eine Uberpriifung der Immissionsrichtwerte am Tag wurde verzichtet, da diese an der
zukunftig geplanten Bebauung um mindestens 10 dB(A) unterschritten werden.

Polizei Reqgelbetrieb und Parkplatz TB West Regelbetrieb.

Dabei ergeben sich Gewerbelarmvorbelastungen im allgemeinen Wohngebiet von 39 dB(A) in
der Nacht. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete in der
Nacht wird eingehalten.
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Im urbanen Gebiet ergeben sich Beurteilungspegel von 46 dB(A) in der Nacht. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) in der Nacht wird um bis zu 1 dB(A) Uberschritten.
Die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes ergibt sich ausschlieflich am westlichen Rand des
Teilbaugebiet MU 1.3.

Polizei Regel- und Einsatzbetrieb und Parkplatz TB West Regelbetrieb.

Dabei ergeben sich Gewerbelarmvorbelastungen im allgemeinen Wohngebiet von 42 dB(A) in
der Nacht. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete in der
Nacht wird um bis zu 2 dB(A) uiberschritten. Die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes ergibt
sich ausschlie3lich am dstlichen Rand des Teilbaugebietes WA 1.

Im westlich gelegenen urbanen Gebiet MU 1.3 ergeben sich Beurteilungspegel von 47 dB(A) in
der Nacht. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) in der Nacht wird um bis zu 2 dB(A)
uberschritten. Die Uberschreitung ist auf die Parkplatznutzung im TB-West zuriick zu fihren.

In den 6stlich gelegenen urbanen Gebieten MU 3.2 und MU 3.3 ergeben sich Beurteilungspegel
von 46 dB(A) in der Nacht. Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) in der Nacht wird
um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitung ist auf den Regel- und Einsatzbetrieb der
Polizei zurtickzufiihren.

Aufgrund der Uberschreitungen an der geplanten Bebauung werden fir die Teilbaugebiete WA 1
und MU 1.3 SchallschutzmaRnahmen festgesetzt (Siehe Textfestsetzung Nr. 9.2.

Auf eine Festsetzung von Schallschutzmaf3nahmen in Teilbaugebieten MU 3.2 und MU 3.3 wird
verzichtet, da es sich leidglich um eine geringfligige Uberschreitung von bis zu 1 dB(A) im
unregelmafig auftretendem Einsatzbetrieb der Polizei handelt. Daher wird der Verzicht auf
Schallschutzmalinahmen in den Teilbaugebieten als vertretbar erachtet.

6.5  Verkehrslarm im Plangebiet

Im Plangebiet ergeben sich relevante Verkehrslarmeinwirkungen von der General-Allen-Stral3e,
von der Niederberger Hohe sowie von der neu geplanten internen RingstralRe (Planstrafe Ost,
PlanstraRe Mitte, Planstralle West).

Im Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) werden im Plangebiet ohne die Abschirmung der geplanten
Gebaude Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 67 dB(A) an den festgesetzten Baugrenzen im
Norden, Osten und Siuden des Plangebiets berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18-005 fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird im Giberwiegenden Teil der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete im Norden und im mittleren Bereich des Plangebiets um bis zu 12 dB(A)
Uberschritten. Im festgesetzten urbanen Gebiet (MU 4) im Norden wird der Orientierungswert von
60 dB(A) um bis zu 7 dB(A) Uberschritten.

Im festgesetzten urbanen Gebiet im Stiden des Geltungsbereichs wird der Orientierungswert von
60 dB(A) weitgehend eingehalten.

Im Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) werden im Plangebiet ohne die Abschirmung der geplanten
Gebaude Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) an den festgesetzten Baugrenzen
im Norden, Suden und Osten des Plangebiets berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18-005
fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird im Uberwiegenden Teil der festgesetzten
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allgemeinen Wohngebiete im Norden und in der Mitte des Plangebiets um bis zu 12 dB(A)
Uberschritten. Im festgesetzten urbanen Gebiet im Norden des Plangebiets wird der
Orientierungswert von 50 dB(A) um bis zu 7 dB(A) uberschritten. Im festgesetzten urbanen
Gebiet im Stiden und Westen des Plangebiets wird der Orientierungswert von 50 dB(A) in den
unteren Geschossen weitgehend eingehalten.

Aufgrund der berechneten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18-005 werden
Larmschutzmal3nahmen erforderlich.

Aufgrund der Larmbelastung durch die General-Allen- Straf3e nordlich des Plangebietes wurde
die Errichtung einer Larmschutzwand in drei unterschiedlichen Larmschutzwandhdhen tberprift.
Die gepriften Larmschutzwandhdhen sind: 4 m, 5 m und 6 m tber der Oberkante der Fahrbahn
der General-Allen-Stral3e.

An der 0Ostlichen Baugrenze im allgemeinen Wohngebiet ergibt sich unabhangig von der
Larmschutzwandhthe ein Beurteilungspegel von 61 dB(A). Dies ist auf die fehlende
Uberstandslange der Larmschutzwand zurtickzufihren, die aufgrund der vorgesehen
Wegeverbindung und dem Erhalt der Geholze nicht zu realisieren ist. Aus diesem Grund wird
dieser Immissionsort aus der vergleichenden Betrachtung der Larmschutzwandhéhen fur das
Erdgeschoss herausgenommen.

Durch die Errichtung der Larmschutzwand mit den unterschiedlichen Wandhdhen ergeben sich
im Erdgeschoss (3 m tber Grund) folgende Beurteilungspegel:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Bei einer 4 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im allgemeinen Wohngebiet (WA 2)
Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) wird um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. In der Nacht werden Beurteilungspegel von
bis zu 50 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) wird um
bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

- Bei einer 5 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im allgemeinen Wohngebiet (WA 2)
Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) wird um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. In der Nacht werden Beurteilungspegel von
bis zu 48 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) wird um
bis zu 3 dB(A) uberschritten.

- Bei einer 6 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im allgemeinen Wohngebiet (WA 2)
Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) wird um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis
zu 48 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) wird um bis
zu 3 dB(A) Uberschritten.

Urbanes Gebiet (MU)

- Bei einer 4 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im urbanen Gebiet (MU 4)
Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
60 dB(A) wird eingehalten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A)
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prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) wird um bis zu 2 dB(A)
Uberschritten.

Bei einer 5m hohen Larmschutzwand ergeben sich im urbanen Gebiet (MU 4)
Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
60 dB(A) wird eingehalten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A)
prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) wird eingehalten.

Bei einer 6 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im urbanen Gebiet (MU 4)
Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
60 dB(A) wird eingehalten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis zu 46 dB(A)
prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) wird eingehalten.

Durch die Errichtung der Larmschutzwand mit den unterschiedlichen Wandhdhen ergeben sich
in den oberen Geschossen im allgemeinen Wohngebiet (1.0G — 2.0G, max. 9 m Uber Grund)
und im urbanen Gebiet (1.0G — 4.0G, max. 15 m Uber Grund) folgende Beurteilungspegel:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bei einer 4 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im allgemeinen Wohngebiet (WA 2)
Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) wird um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis
zu 56 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) wird um bis
zu 11 dB(A) Uberschritten.

Bei einer 5 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im allgemeinen Wohngebiet (WA 2)
Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) wird um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis
zu 55 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) wird um bis
zu 10 dB(A) Uberschritten.

Bei einer 6 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im allgemeinen Wohngebiet (WA 2)
Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) wird um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis
zu 54 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) wird um bis
zu 9 dB(A) Uberschritten.

Urbanes Gebiet (MU)

Bei einer 4 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im urbanen Gebiet (MU 4)
Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
60 dB(A) wird um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis
zu 57 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) wird um bis
zu 7 dB(A) Uberschritten.

Bei einer 5m hohen Larmschutzwand ergeben sich im urbanen Gebiet (MU 4)
Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
60 dB(A) wird um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis
zu 57 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) wird um bis
zu 7 dB(A) Uberschritten.
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- Bei einer 6 m hohen Larmschutzwand ergeben sich im urbanen Gebiet (MU 4)
Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) am Tag. Der Orientierungswert der DIN 18005 von
60 dB(A) wird um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. In der Nachtwerden Beurteilungspegel von bis
zu 55 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) wird um bis
zu 5 dB(A) Uberschritten.

Die Gegenuberstellung der unterschiedlichen Larmschutzwandhdhen zeigt:

Bei einer 4 m hohen Larmschutzwand ergeben sich Pegelminderungen von 7 dB(A) am Tag und
5 dB(A) in der Nacht (v. a. in den unteren Geschossen) im Vergleich zur freien Schallausbreitung.
Die Orientierungswerte fur WA und MU werden am Tag und in der Nacht in nahezu allen
Geschossen Uberschritten. Der Schwellenwert der Zumutbarkeit zum Schutz von
AulRenwohnbereichen von 62 dB(A) wird im Erdgeschoss im WA und im MU eingehalten. Im 1.
Obergeschoss wird der Schwellenwert im WA eingehalten und im MU Uberschritten. In den
dariiberliegenden Geschossen wird der Schwellenwert im WA vereinzelt Gberschritten.

Bei einer 5 m hohen Larmschutzwand ergeben sich Pegelminderungen von 11 dB(A) am Tag und
9 dB(A) in der Nacht (v. a. in den unteren Geschossen) im Vergleich zur freien Schallausbreitung.
Die Orientierungswerte fiir WA und MU werden am Tag im Erdgeschoss weitgehend eingehalten.
In den dartberliegend Geschossen werden die Orientierungswerte fur WA und MU weitgehend
Uberschritten. In der Nacht werden die Orientierungswerte fur WA und MU in nahezu allen
Geschossen uberschritten. Der Schwellenwert zum Schutz von AufRenwohnbereichen von
62 dB(A) wird im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss im WA und im MU eingehalten. In den
dariiberliegenden Geschossen wird der Schwellenwert im WA berwiegend eingehalten. Im MU
wird der Schwellenwert Uberschritten.

Bei einer 6 m hohen Larmschutzwand ergeben sich Pegelminderungen von 13 dB(A) am Tag und
11 dB(A) in der Nacht (v. a. in den unteren Geschossen) im Vergleich zur freien
Schallausbreitung. Die Orientierungswerte fir WA und MU werden am Tag im Erdgeschoss und
1. Oberschoss weitgehend eingehalten. In den darlUberliegend Geschossen werden die
Orientierungswerte fiur WA und MU weitgehend (berschritten. In der Nacht werden die
Orientierungswerte fir WA und MU in nahezu allen Geschossen Uberschritten. Der
Schwellenwert zum Schutz von AulRenwohnbereichen von 62 dB(A) wird im WA in allen
Geschossen und im MU vom Erdgeschoss bis zum 3. Obergeschoss eingehalten. Im MU wird
der Schwellenwert im 4. Obergeschoss geringfiigig tberschritten.

Unter Bericksichtigung der beschrieben Larmschutzwirkungen der unterschiedlichen
Larmschutzwandhéhen und der Bewahrung des Ortbildes (u.a. Schutz von Aussichtslagen und
Sichtachsen, Minimierung optischer Trennwirkung) wird eine 5m hohe L&rmschutzwand
festgesetzt.

6.6 Larmschutzkonzept aul3erhalb des Plangebietes

Die Auswirkungen der Planung auf den Immissionsschutz werden umfassend im Umweltbericht
dargestellt. Soweit MaRnahmen zum Immissionsschutz erforderlich sind und im Plan festgesetzt
werden, werden diese in der Begriindung der Planfestsetzungen erlautert. Nachfolgend erfolgt
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daher nur noch eine Darstellung der planerischen Abwagung zum Umgang mit Larmkonflikten in
Bereichen aul3erhalb des Plangebiets, fir die keine Festsetzungen getroffen werden kénnen.

In der Umgebung des Plangebiets ergeben sich in verschiedenen Bereichen in Folge der
planbedingten Verkehrszunahme (Planfall P-1, ,worst-case“ Betrachtung) wesentliche
Larmpegelerhéhungen durch die Planung. Die von der Planung ausgeldsten Larmkonflikte sind
in der planerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Bereich Urbar (Arenberger Stral3e)

Im Bereich Urbar entlang der Arenberger Strafl3e ergeben sich an den stralRenzugewandten
Gebaudeseiten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 72 dB(A) am Tag und bis zu
64 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Schwellenwerte der 16. BImSchV fur gesundheitlich
bedenkliche Larmeinwirkungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht um bis zu
2 dB(A) am Tag und um bis zu 4 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Gegentber dem Ist-Fall
ergeben sich Pegelerhéhungen von bis zu 0,8 dB(A) am Tag und bis zu 0,7 dB(A) in der Nacht.
An Gebauden mit Beurteilungspegeln im Planfall von mindestens 70 dB(A) am Tag oder
60 dB(A) in der Nacht ergeben sich Pegelerhthungen von bis zu 0,4 dB(A).

Bereich Urbar (Urbarer Weq)

Im Bereich Urbar entlang des Urbarer Wegs ergeben sich an den stralRenzugewandten
Gebaudeseiten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 75 dB(A) am Tag und bis zu
67 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Schwellenwerte der 16. BImSchV fur gesundheitlich
bedenklichen Larmeinwirkungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht um bis zu
5 dB(A) am Tag und um bis zu 7 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Gegentber dem Ist-Fall
ergeben sich Pegelerh6hungen von bis zu 0,2 dB(A) am Tag und bis zu 0,3 dB(A) in der Nacht.

Bereich Niederberqg (Niederberger Hohe)

Im Bereich Niederberg entlang der Stralle Niederberger Hohe ergeben sich an den
straRenzugewandten Gebaudeseiten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 65 dB(A)
am Tag und bis zu 57 dB(A) in der Nacht. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht werden um bis zu
6 dB(A) am Tag und um bis zu 8 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Gegentber dem Ist-Fall
ergeben sich Pegelerhéhungen von bis zu 3,5 dB(A) am Tag und bis zu 3,3 dB(A) in der Nacht.

Bereich Niederberq (Friesenstralie)

Im Bereich Niederberg entlang der Friesenstral3e ergeben sich an den stralenzugewandten
Gebaudeseiten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 66 dB(A) am Tag und bis zu
58 dB(A) in der Nacht. Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht um bis zu 7 dB(A) am Tag und um bis zu 9 dB(A) in
der Nacht Uberschritten. Gegenuiber dem Ist-Fall ergeben sich Pegelerhdhungen von bis zu
2,1 dB(A) am Tag und bis zu 2,0 dB(A) in der Nacht.

Bereich Niederberqg (L127)

Im Bereich Niederberg entlang der L127 ergeben sich an den stralRenzugewandten
Gebaudeseiten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 74 dB(A) am Tag und bis zu
66 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Schwellenwerte der 16. BImSchV fir gesundheitlich
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bedenklichen Larmeinwirkungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht um bis zu
4 dB(A) am Tag und um bis zu 6 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Gegeniiber dem Ist-Fall
ergeben sich Pegelerh6hungen von bis zu 0,9 dB(A) am Tag und bis zu 0,9 dB(A) in der Nacht.

Bereich Niederberg (Arenberger Stralle)

Im Bereich Niederberg entlang der Arenberger Stral3e ergeben sich an den strallenzugewandten
Gebaudeseiten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 75 dB(A) am Tag und bis zu
67 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Schwellenwerte der 16. BImSchV fur gesundheitlich
bedenklichen Larmeinwirkungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht um bis zu
5 dB(A) am Tag und um bis zu 7 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Gegentber dem Ist-Fall
ergeben sich Pegelerhéhungen von bis zu 0,8 dB(A) am Tag und bis zu 0,8 dB(A) in der Nacht.

Bereich Ehrenbreitstein (CharlottenstraRe und Obertal)

Im Bereich Niederberg entlang der Charlottenstrafl3e und der Straf3e Obertal ergeben sich an den
straRenzugewandten Gebaudeseiten Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 78 dB(A)
am Tag und bis zu 69 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Schwellenwerte der 16. BImSchV
fur gesundheitlich bedenklichen Larmeinwirkungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der
Nacht um bis zu 8 dB(A) am Tag und um bis zu 9 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Gegeniber
dem Ist-Fall ergeben sich Pegelerh6hungen von bis zu 0,7 dB(A) am Tag und bis zu 0,7 dB(A) in
der Nacht.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand liegt die Wahrnehmbarkeitsschwelle des menschlichen
Gehors bei Pegelunterschieden von 1 dB(A) bis 2 dB(A). Das OVG Nordrhein-Westfalen kommt
in seinem Urteil vom 30.05.2017 zu dem Ergebnis, dass ,(...) eine fur das menschliche Ohr nicht
wahrnehmbare Erhéhung des planbedingten Verkehrslarms in einem besonders larmbelasteten
innerstadtischen Bereich unter Abwagungsgesichtspunkten im Regelfall ohne hinzutretende
besondere Umstande auch in dem (...) larmkritischen Bereich von tags 70 dB(A) und nachts
60 dB(A) mit entsprechend gewichtiger stadtebaulicher Begriindung eher hingenommen werden
kann.”

Im Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen wird weiter festgestellt, dass ,(...) die planbedingte
Larmzunahme (...) in einem Bereich von weniger als 1 dB(A), der fir das menschliche Ohr nach
der derzeitigen Erkenntnislage nicht wahrnehmbar ist, (...) bei wertender Betrachtung mit Blick
auf die Larmvorbelastung als im Ergebnis irrelevant einzustufen [ist].”

An den betroffenen Gebauden ergeben sich bereits im Ist-Zustand ohne Durchfiihrung der
Planung Verkehrslarmpegel von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht. Die
hohen Verkehrslarmpegel sind auf die jeweils unmittelbar angrenzenden Stral3en
zuriickzufuhren. An den Rickseiten der Gebaude ergeben sich aufgrund der Eigenabschirmung
deutlich niedrigere Larmpegel.

Gewichtige stadtebauliche Griinde i. S. d. 0. g. Entscheidung des OVG NRW liegen vor. Bei dem
Projekt Fritsch Kaserne handelt es sich um das aktuell grof3te Wohnbauentwicklungsprojekt der
Stadt Koblenz. Ziel der Planung ist u.a. die Schaffung von Wohnraum im Stadtgebiet Koblenz zur
Reduzierung des Wohnraummangels. Um Verkehre zu reduzieren ist das Quartier als gemischt
genutzte Quartier mit Wohn- und Gewerbenutzung vorgesehen. Die Wiedernutzung der
militdrischen Brachflache fur diese Zwecke ist zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
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geboten. Die angestrebte Dichte des Quartiers tragt dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung.

Aufgrund der Topographie mit der Lage auf einem rechtsrheinischen Hohenplateau oberhalb des
Rheins ist lediglich eine verkehrliche ErschlieBung tUber die in den Seitentdlern des Rheins
liegenden StraBen moglich. Alternative Fahrbeziehungen in Richtung Stadtmitte Koblenz und
linksrheinische Ziele stehen nicht zur Verfigung. Demnach ist eine andere Verkehrsfiihrung bzw.
-lenkung nicht mdglich. Perspektivisch wird aufgrund des gesamtstadtischen Mobilitéatskonzeptes
(siehe Kap. 3.6) insgesamt von einer Verringerung des Kfz-Verkehrs ausgegangen. Der
Bebauungsplan tragt dazu bereits bei, indem fir das Plangebiet ein entsprechendes
Mobilitatskonzept (siehe Kap. 6.3) umzusetzen ist. Weiterhin wird mittel- bis langfristig von einer
Abnahme des Verkehrslarms aufgrund des zunehmenden Anteils an Elektrofahrzeugen
ausgegangen.

Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung des Planvorhabens und der hier maRRgeblichen bereits
vorhandenen Verkehrslarmvorbelastung sowie vor dem Hintergrund der perspektivisch zu
erwartenden  Verbesserung der  Situation wird die deutlich unterhalb  der
Wahrnehmbarkeitsschwelle liegende rechnerische Larmzunahme um hdchstens 0,5 dB(A) nach
den o. g. MaRRstdben des OVG Nordrhein-Westfalen auch ohne weitere LarmschutzmalRnahmen
als vertretbar angesehen.

Eine Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf den Stral3en
Niederberger Hohe und den Ortsdurchfahrten der L 127 Ehrenbreitstein und Arenberg wurde
geprift. Eine Geschwindigkeitsreduzierung von 30 km/h wird zum derzeitigen Zeitpunkt nicht als
absehbar eingeschatzt, daher kann diese MalBhahme nicht zur Verkehrslarmreduzierung
herangezogen werden.

Fir Bereiche, in denen die LA&rmpegelerh6hungen durch die Planung mehr als 0,5 dB(A) betragen
wird daher im Ergebnis der Gesamtabwagung ein Larmschutzkonzept erstellt und durch
Aufstellung einer projektbezogenen Larmschutzsatzung der Stadt Koblenz wie folgt gesichert.

Anspruch auf eine anteilige Kostenerstattung fiur MalRnahmen zur Verbesserung der
Schalldammung von Auf3enbauteilen kdnnen Eigentimer in folgenden Féllen geltend machen,
wenn,

1. Beurteilungspegel durch Verkehrslarm um mindestens 2,1 dB(A) erhdht und dadurch die
Immissionsgrenzwerte nach 8§ 2 Abs. 1 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
tberschritten werden oder

2. Beurteilungspegel durch Verkehrslarm erstmalig um mindestens 0,5 dB(A) auf 70 dB (A)
oder mehr tags bzw. 60 dB(A) oder mehr nachts oder bei einer Vorbelastung von
mindestens 70 dB (A) tags bzw. 60 dB(A) nachts um mindestens 0,5 dB(A) weiter erhdht
werden.

In der Tabelle der Anlage 1 zur Begriindung werden alle untersuchten Geb&ude aufgelistet; aus
dieser ergeben sich die von Larmpegelerhéhungen betroffenen Geb&ude. Die zugehdrige Karte
der Anlage 1 stellt lediglich die betroffenen Gebaude dar.
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Die Kostenerstattung erfolgt fur Schallschutzmalinahmen an schutzbedirftigen Raumen in
Gebauden. Schutzbedurftige Raume sind Raume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, insbesondere:

- Ré&ume, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden,
- Wohnraume,

- Behandlungs- und Untersuchungsrdume in Arztpraxen, Operationsraume,
wissenschaftliche Arbeitsraume, Unterrichtsraume, Leseraume in Bibliotheken,

- Konferenz- und Vortragsrdume, Burordume, allgemeine Laborrdume,

- Grolraumbiros, Schalterraume, Druckerraume von DV-Anlagen, soweit dort
standige Arbeitsplatze vorhanden sind,

- sonstige Raume, die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind, insbesondere Aufenthaltsraume in Altenheimen, Kindergarten,
Arbeitszimmer, Handwerksrdume ohne Eigenlarm sowie Kichen, soweit keine
Tee- oder Kaffeektichen.

Im Fall Nr. 2 beschrankt sich die Kostenerstattung auf SchallschutzmaRnahmen an
schutzbedirftigen Raumen, die ganz oder Giberwiegend zum Wohnen, Unterrichten, zur Kranken-
oder Altenpflege oder zu ahnlichen, in gleichem MaRRe schutzbedirftigen Nutzungen (z. B. in Kur-
oder Kinderheimen, Kindergarten, Krankenhausern) bestimmt sind.

Die Kostenerstattung erfolgt nur fur Schallschutzmafinahmen an bestehenden Geb&uden.
Maf3geblich ist die bauliche Nutzung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung.

Im Fall Nr. 1 ist 8 2 Abs. 2 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) entsprechend
anzuwenden.

Schallschutzmallinahmen im Sinne dieser Satzung sind bauliche Verbesserungen an
Umfassungsbauteilen schutzbedirftiger Raume, die die Einwirkungen durch Verkehrslarm
mindern. Zu den SchallschutzmaBnahmen gehért auch der Einbau von Liftungseinrichtungen in
schutzbediirftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle.

Umfassungsbauteile sind Bauteile, die schutzbedurftige RAume baulicher Anlagen nach aul3en
abschlielRen, insbesondere Fenster, Turen, Rollladenkasten, Wande, Dacher sowie Decken unter
nicht ausgebauten Dachraumen.

Zu den Kosten, die der Erstattung zugrunde zu legen sind, gehdren
1. die Kosten fur notwendige SchallschutzmafRnahmen an schutzbedirftigen Raumen,

2. insbesondere die Kosten des Einbaus neuer Fenster einschliel3lich aller dazugehdrigen
Nebenarbeiten (z. B. Verputz- und Malerarbeiten), die Kosten des Ausbaus der Altfenster
und deren Abtransport sowie umweltgerechte Beseitigung. Diese Kosten sollen pauschal
abgegolten werden.

Mehrkosten, die nicht durch den erforderlichen Larmschutz bedingt sind (z.B. Einbau gréerer
Fenster), werden bei der Berechnung der der Erstattung zugrunde zu legenden Kosten nicht
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bertcksichtigt. Zu den erstattungsfahigen Kosten zahlen nicht die Kosten einer Rechtsberatung,
die Unterhaltungs-, Erneuerungs-, Versicherungskosten sowie die Betriebskosten von Liftern.

Die Ermittlung der erstattungsfahigen Kosten erfolgt auf Grundlage der tatséchlich entstandenen
Kosten, jedoch maximal bis zu den in Absatz 3 bestimmten Hochstbetragen.

Fur die erstattungsfahigen Kosten werden folgende Hochstbetrage festgesetzt:

- Fur Schallschutzfenster einschlie3lich Ausbau, Entsorgung und Anpassungsarbeiten je
Quadratmeter Fensterflache 751 Euro.

- Fur LOftungseinrichtungen je Raum 913 Euro.

Die Hohe der Erstattung betragt 75 % der erstattungsfahigen Kosten. Eine Eigenbeteiligung der
Betroffenen von 25 % ist aufgrund des maf3geblichen Anteils der vorhandenen Vorbelastung an
den Verkehrslarmpegeln gerechtfertigt.

Anspriiche auf Kostenerstattungen konnen innerhalb eines Jahres nach dem Inkrafttreten des
Bebauungsplans Nr. 293 ,Quartier Festungspark — ehem. Fritsch Kaserne® durch schriftlichen
Antrag bei der Stadt Koblenz geltend gemacht werden

Sollten sich bis Ablauf der Frist zur Geltendmachung des Erstattungsanspruchs die
Rahmenbedingungen in Bezug auf die Verkehrslarmverhéltnisse, beispielswiese durch
Anordnung von Geschwindigkeitsreduzierungen auf den relevanten StralRenabschnitten,
verandern, wird im Einzelfall eine erneute Prifung des Anspruchs auf Kostenerstattung fur
SchallschutzmalRnahmen geman 83 (1) dieser Satzung erforderlich.

Die Bestimmung der notwendigen Schallschutzmaflinahmen sowie die Erstattung werden nach
Mafigabe der folgenden Regelungen durchgeflihrt:

1. Die Eigentumer werden durch die Stadt Koblenz von der Mdglichkeit der Erstattung
benachrichtigt.

2. Die Eigentimer machen ihren Anspruch durch schriftlichen Antrag bei der Stadt Koblenz
geltend.

3. Im Rahmen einer Ortsbesichtigung wird geprift, ob und welche Schallschutzmal3nahmen
notwendig sind. Feststellungen, die bei der Ortsbesichtigung getroffen wurden, sind
aktenkundig zu dokumentieren.

4. Die Stadt teilt dem Eigentiimer die notwendigen Schallschutzmaf3hahmen (z. B. Art und
Klasse der Larmschutzfenster) mit.

5. Der Eigentimer holt mindestens ein Angebot zur Herstellung der La&rmschutzmaf3nahmen
ein und legt dieses der Stadt zur Prifung der Angemessenheit vor.

6. Die Stadt schlief3t vor Durchfiihrung der LArmschutzmal3nahmen mit dem Eigentiimer
eine Vereinbarung Uber die Erstattung. Die Vereinbarung enthéalt insbesondere.

- eine Aufstellung der schutzbedirftigen Raume, fir die SchallschutzmalZinahmen
durchgefuhrt werden,

- eine kurze Beschreibung der SchallschutzmalZnahmen,

- die Hohe des Erstattungsbetrages,
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- die Festlegung, dass die Erstattung nach  Durchfihrung der
Schallschutzmafinahmen und Vorlage der Originalrechnung nach MalRgabe des
gepriften Rechnungsbetrages erfolgt,

- die Verpflichtung des Eigentumers, die Fertigstellung der
Schallschutzmal3nahmen anzuzeigen und der Stadt zu gestatten, nach vorheriger
Terminabsprache die fertiggestellten Schallschutzmal3nahmen zu prifen.

7. Die Durchfuhrung der SchallschutzmalBhahmen darf nicht vor Abschluss der
Vereinbarung begonnen werden, es sei denn, die Stadt hat einem vorgezogenen
Maflinahmenbeginn ausdrticklich zugestimmit.

8. Die Erstattung erfolgt nach Fertigstellung der Schallschutzmalinahmen und Feststellung
der Richtigkeit einer priffahigen Originalrechnung.

9. Abschlagszahlungen kénnen geleistet werden, wenn die Umstdnde des Falles sie
rechtfertigen (z.B. bei abgeschlossenen Teilleistungen oder Vorlage einer pruffahigen
Zwischenrechnung des beauftragten Unternehmers).

6.7 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes wird im Zuge der NeuerschlieBung nahezu
vollstandig neu hergestellt bzw. erneuert und der stadtebaulichen Planung angepasst.

Die Trinkwasser- und Stromversorgung wird im Zuge der ErschlielBungsmaflinahmen erneuert
und erfolgt Uber den Anschluss an die umgebende Infrastruktur.

Das Planungsgebiet wird vollflachig mit Telekommunikationsleitungen (Glasfasernetz) versorgt.
Auch hier erfolgt der Anschluss an die umgebende Infrastruktur im Bestand.

Des Weiteren wird ein Nahwarmenetz innerhalb des Planungsgebietes aufgebaut.

Die Trassen der Wasser-, Strom, Telekommunikations- und Waéarmeversorgung werden im
Gehwegbereich innerhalb der neu errichteten bzw. im Bestand vorhandenen Stral3en
angeordnet.

Entwéasserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt grundsatzlich im Trennsystem mit Riickhaltung
und gedrosselter Weiterleitung des anfallenden Oberflachenwassers.

Fur die Entwéasserung der privaten Grundstiicke ist die Entwasserungssatzung der Stadt Koblenz
zu beachten.

Das anfallende Schmutzwasser wird tber die 6ffentlichen Kanalisationen der Stadt Koblenz bzw.
der Verbandsgemeinde Vallendar zur Klaranlage der Stadt Koblenz abgeleitet. Innerhalb des
Planungsgebietes werden neue Schmutzwasserkanéle in den Planungsstral3en errichtet.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird mittels oberirdischer Mal3nahmen und
Elemente bewirtschaftet und entsprechend dem Regelwerk mit dem Zielwert eines nattrlichen
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Begriindung

Abflusses an die Kanalisation abgeleitet. Kern dieser MalBhahmen und Elementen sind
beispielsweise Retentionsmulden und Baumrigolen in den Offentlichen Verkehrs- und

Griunflachen sowie vorgelagert auf den Baufeldern die Rickhaltung durch Griindacher,
Retentionsmulden und ggf. durch Zisternen.

Fur eine Bewirtschaftung des Niederschlagswassers zur Forderung des natdrlichen

Wasserhaushaltes (vgl. Kap. 1l 2.3.3) und der Zielsetzung eines Wasserhaushaltsausgleichs auf
Basis einer Wasserbilanzbetrachtung sind folgende Maflinahmen vorgesehen:

Versickerung von Oberflachenwasser auf unbefestigten und offen befestigten Flachen
(z.B. offenporiges Pflaster etc.),

Nutzung des Oberflachenwassers flr Bewasserung mittels Baumrigolen und Zisternen,
Verdunstung durch offene Wasserfihrungen und Teichanlagen sowie durch
Grundéacher.

Retention durch Nutzung multifunktionaler Flachen innerhalb 6ffentlicher Grinflachen
und privater Grundsttcksfreiflachen.

Durch die genannten MaRhahmen wird die Ableitmenge des im gesamten Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers, welches in das bestehenden 6ffentlichen Kanalnetz eingeleitet wird, im
Vergleich zum Bestand auf weniger als 10% der anfallenden Menge reduziert.

Die in den offentlichen Grinflachen vorgehaltenen Retentionsvolumina werden im Sinne einer
worst-case-Betrachtung so dimensioniert, dass samtliches anfallendes Niederschlagswasser,
welches zur spateren Ableitung in das Niederschlagswasserbewirtschaftungssystem vorgesehen

ist, zurlickgehalten werden kann. Jede zusatzliche MaBBnahme auf zukiinftig privaten
Grundstucksflachen fuhrt demnach zu weiteren Entlastungen des Systems.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist das Entwasserungskonzept umsetzbar.
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Abbildung 22: Integriertes Regenwasserkonzept (Darstellung Henning Larsen GmbH 01.02.2024)
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Starkregenereignisse

Fir die mdglichst schadlose Ableitung und zur Risikominimierung bei Auftreten derartiger
Starkregen wird ein Starkregenvorsorgekonzept erstellt. Es werden multifunktionale
Retentionsflachen in Grunflachen und auf Stra3en, Weg- und Platzoberflachen innerhalb des
Planungsgebietes vorgesehen, die eingestaut und nach Abklingen des Starkregens uber
Entwasserungsgréaben abgefuhrt werden (Grunes Band sowie Verkehrsflachen). Des Weiteren
sind bei der Planung des Quartiers Flachen fir Notwasserwege vorzusehen, u.a. z. B. Uber die
StralB3enquerschnitte sowie ObjektschutzmaRhahmen, wie druckwasserdichte Kellerfenster oder
Eingange in Uberflutungsgefahrdeten Bereichen.

Wasserhaushaltsbilanz
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Wasserhaushaltsbilanz erstellt. Das Ergebnis
ist, dass eine Verbesserung zur Bestandssituation erzielt wird (vgl. 1l 2.3.3).

Loschwasserversorgung

Fur die Léschwasserversorgung ist der Grundschutz nach DVGW anzusetzen. Gemaf3
Arbeitsblatt W405 Tabelle 1 sind demnach 96ms3/h fiir 2 Stunden vorzuhalten. Dies ist in
Abstimmung mit dem Wasserversorger ENM im Rahmen der Anschlisse an das ortliche Netz
ohne weitere besondere Malinahmen maoglich.

Energiekonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Quartiersenergiekonzept erstellt. Darin
wurden zum einen eine Prognose zum Energiebedarf erstellt. Zum anderen werden technische
Varianten der Energieversorgung geprift. Zusatzlich wurden eine Energie- und Klimabilanz fur
das Quartier erarbeitet und eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgeftihrt.

Der prognostizierte Energiebedarf wird in zwei Arten unterschieden. Zum einen in Warmeleistung
und zum anderen Kalteleistung. Die Warmeleistung fir das gesamte Gebiet liegt bei ca.
1.900 kWi Die Kalteleistung fir das gesamte Gebiet liegt bei ca. 1.200 kWi.

Die untersuchten technischen Varianten sind:
- Variante 1: Erdgasinfrastruktur und KWK
- Variante 2: LOW-Ex-Netz
- Variante 3: Gas-Brennwerttechnik
- Variante 4: lokale Biomasse

Nach dem 6kologischen und 6konomischen Vergleich der 4 Varianten liegen die beiden Varianten
Nummer 2 (Low-Ex-Netz) und Nummer 4 (lokale Biomasse) vorn und werden praferiert. Im
Rahmen der Umsetzung erfolgt eine Machbarkeitsprifung der beiden Varianten.

Variante Nummer 2 (Low-Ex-Netz)

Die Warmeversorgung ist zu 100% erneuerbar und strombasiert mit grof3en Anteilen aus
Erdwéarme. Die Warme wird auf niedrigem Temperaturniveau verlustarm verteilt und nach Bedarf
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durch dezentrale Warmepumpen zur Warmwasserbereitung bereitgestellt. Die Kélteversorgung
erfolgt Uber Kompressionskaltemaschinen zentral in den ,Kélteinseln® gemal} der Bauleitplanung.
Gleichzeitig anfallender Warme- und Kaltebedarf kann im Low-Ex- und Kéltenetz besonders
effizient verschoben werden.

Variante Nummer 4 (Lokale Biomasse)

Die Warmeerzeugung erfolgt zu 100% aus nachwachsenden Rohstoffen mittels Biomassekessel,
vorzugsweise aus lokaler Produktion. Zur Versorgungssicherheit ist ein Erdgas-Brennwertkessel
vorgesehen. Die Warme wird mittels Nahwéarmenetz im Quartier verteilt. Die Kalteerzeugung wird
durch Kompressionskaltemaschinen sichergestellt.2>

6.8 Soziale Infrastruktur

Der Vorhabentrager hat sich im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages dazu verpflichtet, die
notwendige soziale Infrastruktur (z.B. KITA) im Vertragsgebiet (Plangebiet) zu schaffen und —
soweit erforderlich - die vorhandene Grundschule auf der Niederberger Hohe zu erweitern bzw.
sich an den Kosten der notwendigen Erweiterung der Grundschule zu beteiligen.

Zur sozialen Infrastruktur zahlen,

- die aus dem Gebiet resultierenden Bedarfe nach KITA-Platzen (gem. stadtebaulichem
Vertrag) (Erste Ermittlung ca. 49 KITA-Platze) und Kinderspielplatze vor Ort,

- die aus dem Gebiet resultierenden Bedarfe an Grundschulplatzen vor Ort (gem.
stadtebaulichem Vertrag) (erste Ermittlungen in einem Korridor zwischen 40 und 70
Grundschulplatzen, je nach Ausgestaltung der Wohneinheiten),

- die aus dem Gebiet resultierenden Bedarfe an Versammlungs- und
Veranstaltungsraumen.

Daruber hinaus ist vorgesehen, dass der Vorhabentrager ein Angebot fir Wohnen mit
Seniorenbetreuung / Altenpflege oder Servicewohnen im Rahmen des zu errichtenden privaten
Wohnungsbestandes in die Entwicklung integriert.

6.9  Verwirklichung der Geschlechtergerechtigkeit (,,Gender Planning®)

Unter Bericksichtigung der verfolgten Planungsziele und unter Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten und Urbanen Gebieten sowie insbesondere landespflegerischen Festsetzungen
sind planungsbedingt keine geschlechtsspezifischen Benachteiligungen bzw. Bevorzugungen zu
erwarten.

Die Bestandssituation wird deutlich aufgewertet. Ein, fur die Offentlichkeit bislang unzugangliches
Gelande, wird wieder zuganglich und nutzbar gemacht. Im Plangebiet selbst entsteht eine
angemessene bauliche Verdichtung, die trotzdem gentgend Griunflachen und Freirdume bietet.

25 eym: Quartier Festungspark-Fritsch Energiekonzept, 10.01.2022
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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.

6.10 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich, mit
Ausnahme der StralRenverkehrsflachen der Niederberger HOhe sowie mit Ausnahme des
Flurstiicks 17/11, derzeit durch die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz genutzt, im
Eigentum des Vorhabentragers.

Aus diesem Grund sind MalRnahmen zur Bodenordnung nicht notwendig.

6.11 Stadtebaulicher Vertrag

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans wurde zwischen der Stadt Koblenz und der BPD
Koblenz Niederberg GmbH ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. In diesem wurden
wesentliche Grundzlge, die die weitere Planung betreffen, verankert. Die Regelungsinhalte
umfassen, u. a.

a. Nutzungsvorgaben,
Verkehrserschlie3ung,
Freiraumplanung/-entwicklung,
Infrastruktur / Gemeinbedarf,
Energie und Klima

®oo o

Das Thema Nutzungsvorgaben beinhaltet Aussagen zu Nutzungsmix, Grundflache,
Bruttogeschossflache, Wohneinheiten, Anteil der 6ffentlichen Nutzung im Geltungsbereich sowie
Vorgaben zum sozial geforderten Wohnraum und der Schaffung von individuellen und
zeitgemalen Wohnformen.

Der Baustein VerkehrserschlieBung definiert Vorgaben zur HaupterschlielBung des Plangebietes
und formuliert Regelungen fir die Zusammenarbeit bei der Erstellung des Verkehrs- und
Mobilitatskonzeptes fur den Stadtteil Niederberg und das Quatrtier.

Unter dem Punkt Freiraumplanung/-entwicklung sind Regelungen zur Anlage von Griin- und
Freiflachen sowie deren Pflege getroffen.

Bei dem Thema Infrastruktur / Gemeinbedarf liegt der Schwerpunkt auf der sozialen Infrastruktur,
mit den Themen Schaffung von KITA- und Grundschulplatzen. Weitere Themen sind
Versammlungs- und Veranstaltungsrdume sowie die Schaffung eines Angebotes fir Wohnen mit
Seniorenbetreuung und Altenpflege.

Der Themenbereich Energie und Klima befasst sich mit der Erstellung eine Energie- und
Klimaanpassungskonzeptes

Die Vorgaben aus dem stadtebaulichen Vertrag wurden bei der Qualifizierung des
stadtebaulichen Konzeptes zu Grunde gelegt und eingehalten.

Neben dem stadtebaulichen Vertrag werden im folgenden Verfahren weitere Vertrage wie
Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrage zwischen der Stadt und dem Investor geschlossen.
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Diese beinhalten insbesondere vertragliche Regelungen zur Durchfihrung und Umsetzung von
beispielweise Natur- und Artenschutzmal3nahmen, , Kosteniibernahme Larmschutz etc.

6.12 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet

Gebiet Flache GRZ | Zulassige | GFZ Zul. Voll- Zulassige
[m?] GR [m?] geschosse GF [m?]

WA 1 10.650 0,25 2.663 1,0 4 10.650

WA 2 21.688 0,4 8.675 0,8 2 17.350

MU 1.1 6.576 0,4 2.630 1,2 4 7.891

MU 1.2 6.520 0,4 2.608 1,2 4 7.824

MU 1.3 5.984 0,4 2.394 1,4 4 8.378

MU 1.4 2.706 0,45 1.218 1,70 4 4.601

MU 2 11.372 0,4 4.550 1,0 4 11.372

MU 3.1 4.792 0,4 1.917 1,4 4 6.708

MU 3.2 3.865 0,4 1.546 1,4 4 5.411

MU 3.3 1.272 0,4 509 2,4 7 3.052

MU 4 4.999 0,25 1.250 0,75 3 3.749

(FBIZrCnheeir:E(radarf 6.686 ) ) )

Off.

Erschlielungsfla | 25.862

chen

Off. Griinflachen | 29.616

Summe: 142.587

Alle FlachenmalRe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um praojizierte, nicht um tatséchliche Flachen.
6.13 Kosten der Planung

Regelungen zur Tragung der im Zusammenhang mit der Planung entstandenen Kosten sind im
stadtebaulichen Vertrag verankert (vgl. Kap 6.7).

6.14 Umweltauswirkungen

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans
erfolgen im Kapitel Il Umweltbericht zu dieser Begriindung.
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