Stadt Koblenz

|
3

Bebauungsplan Nr. 67:

Wohngebiet zwischen Mozartplatz /
BeethovenstraBe / Rheinau /
HaydnstraBe (Anderung Nr. 1)" -

"Musikerviertel"

Begriindung

BACHTLER
BOHME +
PARTNER

STADTPLANUNG
LANDSCHAFTSPLANUNG

DIPL. ING, REINHARD BACHTLER

DIPL. ING. FRANK BOHME SRL
DIPL. ING. HEINER JAKOBS ~ SRL
ROLAND KETTERING STADTPLANER

BRUCHSTRASSE 5

67655 KAISERSLAUTERN
TELEFON: (0631) 36 156-0
TELEFAX: (0631) 36 158-22
E-MAIL: buero@bbp-kl.de
INTERNET: www.bbp-ki.de



STADT KOBLENZ
BEBAUUNGSPLAN NR.67: "WOHNGEBIET ZWISCHEN MOZARTPLATZ / BEETHOVENSTRASSE /

RHEINAU / HAYDNSTRASSE (ANDERUNG NR. 1) - "MUSIKERVIERTEL"

Stadt Koblenz

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 67: "Wohngebiet zwischen Mo-
zartplatz/BeethovenstraRe/Rheinau/Haydnstralle (Ande-
rung Nr. 1)" - "Musikerviertel”

BEGRUNDUNG SEITE 1



STADT KOBLENZ
BEBAUUNGSPLAN NR.67: "WOHNGEBIET ZWISCHEN MOZARTPLATZ / BEETHOVENSTRASSE /

RHEINAU / HAYDNSTRASSE (ANDERUNG NR. 1)" - "MUSIKERVIERTEL"

Begriindung (Entwurf) zum Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.2

Allgemeine Angaben
Erfordernis und Zweck der Planung

Auf der Insel Oberwerth in der Stadt Koblenz befindet sich das Geldnde der Erzie-
hungswissenschaftlichen Hochschule (EWH). Der Standort wurde mit dem Umzug
der universitéren Einrichtungen in den Il. Bauabschnitt der Fachhochschule Karthau-
se aufgegeben und steht damit fiir eine neue Nutzung zur Verfiigung. Das Areal liegt
in direkter Nahe zum Rheinufer und stellt aufgrund seiner Lage und des hervorragen-
den Umfelds eines der hochwertigsten Flachenpotentiale der Stadt Koblenz und eine
wertvolle Ressource fiir die Stadtentwicklung dar. Die Entfernung zu Innenstadt und
Hauptbahnhof betragt nur ca. 2 km.

Das Land Rheinland-Pfalz als Eigentimer der Liegenschaft strebt zusammen mit der
Stadt Koblenz eine stadtebauliche Neuordnung und eine angemessene Nachnutzung
des Areals an.

Die Insel Oberwerth stellt einen der begehrtesten Wohnstandorte innerhalb der Stadt
Koblenz dar. Es ist daher beabsichtigt, den ehemaligen Universitatsstandort im Zuge
der Umnutzung primér in ein gehobenes Wohngebiet umzuwandeln.

Die durch die Lage im Uberschwemmungsgebiet des Rheins und innerhalb der Zone
IIA des Wasserschutzgebiets "Oberwerth" gegebenen wasserwirtschaftlichen und
wasserrechtlichen Rahmenbedingungen sowie die denkmalpflegerischen Rahmen-
bedingungen begriinden im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung die
Durchflihrung eines férmlichen Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens nach BauGB.
Der Stadtrat Koblenz hat daher in seiner Sitzung am 14.12.2007 den Beschluss zur
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr.67 "Wohngebiet zwischen Mozart-
platz / Beethovenstrasse / Rheinau / Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)" gefasst.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll der ca. 3 ha groRe, ehemalige Fach-
hochschulstandort stadtebaulich und funktional neu geordnet werden.

Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13 a BauGB i.V. mit § 13 BauGB
Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben be-
grindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen.

Das Plangebiet ist allseits von stadtischen Bau- und Nutzungsstrukturen umgeben;
der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung innerstédtischer Baufiachenpo-
tenziale.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung liegt
unter 20.000 m2. Demnach ist eine Vorpriifung der Anwendungsvoraussetzungen des
§ 13 a BauGB nicht erforderlich.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter vor.

Die Stadt Koblenz kommt zu der Einschatzung, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren. Der Bebauungsplan wird
daher gemé&R § 13 a BauGB i.V. mit § 13 BauGB als Bebauungsplan der Innenent-

BEGRUNDUNG SEITE 2



STADT KOBLENZ
BEBAUUNGSPLAN NR.67: "WOHNGEBIET ZWISCHEN MOZARTPLATZ /| BEETHOVENSTRASSE /

RHEINAU / HAYDNSTRASSE (ANDERUNG NR. 1)" - "MUSIKERVIERTEL"

1.3

1.4

1.5

1.6

wicklung aufgestellt. Die Stadt Koblenz verzichtet aufgrund der vorgenannten Rah-
menbedingungen auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung.

Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich der Vorstadt auf der Insel Oberwerth, un-

mittelbar am Rhein. Im Norden grenzt das Freibad Koblenz an. Das Gebiet hat eine

GesamtgroRe von ca. 3 ha und wird wie folgt begrenzt:

= |m Norden und Nordwesten durch die Bestandsbebauung des angrenzenden
Bebauungsplangebiets Nr. 127 "Wohngebiet Oberwerth" sowie durch die Haydn-
stralle,

= |Im Osten durch die Strale "Rheinau",

= im Sldosten, Siiden und Stdwesten durch den Beethovenplatz, die Beethoven-
stralRe, den Mozartplatz und die MozartstraRe,

= im Nordwesten durch die Simrockstrale.

Die exakte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus der Plan-

zeichnung des Bebauungsplans im MaRstab 1:500.

Anderung bestehender Rechtsverhiltnisse

Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 67
"Erziehungswissenschaftliche Hochschule Oberwerth") vor, der den groRten Teil sei-
nes raumlichen Geltungsbereichs als Sondergebiet "Hochschule" festsetzt. Ein klei-
ner Teilbereich an der Simrockstralle ist als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Die bisherigen Festsetzungen werden durch die Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans aufgehoben und durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des neuen Bebauungsplans Nr.67 "Wohngebiet zwischen Mozartplatz / Beetho-
venstrasse / Rheinau / Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)" ersetzt.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

In der rechtsgliltigen Fassung des Flachennutzungsplans der Stadt Koblenz ist der
raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr.67 "Wohngebiet
zwischen Mozartplatz / Beethovenstrasse / Rheinau / Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)"
als Sonderbauflache "Hochschule" dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz wird gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege einer Berichtigung an den Bebauungsplan angepasst. Im Zuge dieser Be-
richtigung werden entsprechend den Bebauungsplanfestsetzungen Wohnbaufldchen
und eine Flache fiir den Gemeinbedarf dargestellt.

Bestandssituation im Plangebiet und dessen niaherer Umgebung

Das Plangebiet ist allseits von bestehenden stadtischen Bau- und Nutzungsstrukturen

umgeben. Die Umgebung ist gepragt durch ein gehobenes Wohngebiet mit Villen-

und Siedlungshausbebauung aus den 20er und 30er Jahren des letzten Jahrhunderts

sowie mittlerweile auch durch neuere, ergédnzende Wohnbebauung.

In direkter Néhe befinden sich u.a. ein Yachthafen, ausgedehnte Rheinwiesen und

zahlreiche Freizeiteinrichtungen.

Das Gebiet Iasst sich grob in vier unterschiedliche Teilbereiche untergliedern:

= Im westlichen Gebietsteil befindet sich ein groferer Sportanlagenkomplex von
1975, der komplett mit einer Tiefgarage unterbaut ist.

= Der zentrale Gebietsteil wird dominiert durch das mehrgeschossige Hérsaalge-
baude der Fachhochschule (1975) und erganzende Hochschulgebéude. Im die-
sem Bereich befindet sich auch die aus zwei Doppelhdusern und einem Einzel-
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haus bestehende denkmalgeschiitzte Randbebauung der ehemaligen Arndtstra-
Re. Der zentrale Bereich wird dariiber hinaus durch eine groRe, versiegelte Park-
platzflache gepréagt.

=  Ostlich angrenzend erstreckt sich entlang der Rheinfront das stattliche, denkmal-
geschitzte Gebdude der ehemaligen Erziehungswissenschaftlichen Hochschule,
die 1907 ff. im Auftrag des preuRischen Kulturministeriums als "Kéniglich-Preufi-
sches Lehrerinnenseminar” errichtet wurde.

= Der noérdliche Teil des Plangebiets wird vor allem gepragt durch die die Rhein-
front bestimmenden denkmalgeschiitzten Gebaude Rheinau Nr. 1 und 2. Im riick-
wértigen Bereich dieser Gebaude bestehen Madglichkeiten zur baulichen Nach-
verdichtung im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans.

Die intensive anthropogene Nutzung des Plangebiets und dessen Umgebung beein-

flusst den gesamten Planungsraum, so dass natiirliche Biotopstrukturen im Plange-

biet nicht oder nur in sehr geringem Umfang vorhanden sind.

In den Rand- und Innenhofbereichen sind jedoch teils gehdlzdurchsetzte Griinflichen

vorhanden. Vor allem entlang der AuRengrenzen des Gebiets sind Griinflichen mit

teils starkstémmigem, grofltkronigem Baumbestand vorhanden.

1.7 Bodenbelastungen
Durch die vorliegende Bauleitplanung sind geméaR Altablagerungskataster des Lan-
des Rheinland- Pfalz keine Altablagerungen beriihrt. Das Altstandortkataster mit Er-
hebung ehemaliger Industrie-/Gewerbestandorte (Flachen stillgelegter Anlagen, auf
denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde) liegt fiir den Planbereich
bislang nicht vor.
In der Betriebsflachendatei ist im Bereich des Grundstticks Flst.-Nr. 3/2 eine Holhform
verzeichnet. Vor Umnutzung der in Rede stehenden Fléche werden daher seitens der
Unteren Wasserbehdrde weitere Untersuchungen fiir erforderlich gehalten. Das wei-
tere diesbeziigliche Vorgehen ist mit der Oberen Wasserbehdrde bei der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz, abzustimmen.
Im Plangebiet ist ferner damit zu rechnen, dass Munitionsreste angetroffen werden
kénnen. Den Bauherrn wird daher geraten, das Grundstiick auf mégliche Kampfmit-
telreste hin untersuchen zu lassen. Eine Auflistung geeigneter Privatfirmen, die hier-
mit kostenpflichtig vom Grundstlickseigentimer beauftragt werden kénnen, kann bei
Stadtverwaltung Koblenz erfragt werden.
Bei der Stadt Koblenz liegen keine dariiber hinausgehenden Erkenntnisse Uber Bo-
denverunreinigungen vor, die eine Nutzung des Geldndes als Wohnstandort ein-
schranken oder ausschlielen wiirden.

2. Fachplanungen / Schutzausweisungen / Planungsrelevante Satzungen

Das Bebauungsplangebiet befindet sich vollsténdig in der Schutzzone Il A des mit
Rechtsverordnung vom 07.07.1999, AZ 54-11-61-1/1999 zugunsten der Vereinigten
Wasserwerke Mittelrhein GmbH festgesetzten Wasserschutzgebiets "Oberwerth". Es
liegt ferner vollstandig im formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Rheins. ‘

Im Planungsgebiet gibt es keine Schutzgebiete oder —objekte nach den Abschnitten 4
und 5 des LNatSchG Rheinland-Pfalz.

Der vorliegende Bebauungsplan (iberlagert und ersetzt einen Teilbereich des Ur-
sprungsbebauungsplans Nr. 67 "Erziehungswissenschaftliche Hochschule Ober-
werth" (siehe Kap. 1.4).

Das Plangebiet ist Teil des Unesco-Welterbegebiets "Oberes Mittelrheintal”.
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Im Gebiet bzw. in dessen direktem Umfeld befinden sich die nach DSchG unter
Schutz stehenden Kulturdenkméler Rheinau 1, 2, 3 und 4 sowie Arndtsrale 6, 8, 10,
und 14. Der Umfang der Kulturdenkmaler Rheinau 1, 2, 3 und 4 bezieht sich nicht nur
auf die Gebaude selbst, sondern auch auf die umgebenden Grundstiicksflachen.

Kulturgeschichtliche Bodendenkmaler oder archéologische Funde sind im Plangebiet
bislang nicht bekannt geworden.

In méglichem Konflikt oder Widerspruch zur vorliegenden Planung stehende sonstige
Zielvorstellungen von Fachplanungen sind derzeit nicht bekannt.

3. Planungsziel / Bauliches und stédtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Neuordnung des Plangebiets unter Wahrung der stadtebau-
lichen und landschaftlichen Gebietsauspragung der direkten Umgebung geschaffen
werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans erfordert zunachst umfassende und kostenin-
tensive Riickbau-MaRnahmen der vorhandenen Hochschuleinrichtungen der 50/70er
Jahre, soweit es sich hierbei nicht um denkmalgeschitzte Gebaude handelt.

Die Lage des Gebiets innerhalb der bestehenden Villenstruktur in unmittelbarer Nahe
zum Rhein erfordert einerseits eine standortgerechte und stadtebaulich hochwertige
Qualitat sowie eine Architektur, die dem baulichen Umfeld gerecht wird. Andererseits
ist aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten auch eine angemessene bauliche Dichte er-
forderlich, um die spétere Vermarktbarkeit der Grundstlicke zu gewahrleisten.

Der denkmalgeschitzte Gebaudebestand im Plangebiet wird erhalten und in das
neue Nutzungskonzept eingebunden. In Teilbereichen, vor allem entlang der AuRen-
grenzen des Plangebiets, befindet sich wertvoller Baumbestand, der ebenfalls so weit
als méglich in das Bebauungskonzept integriert wurde.

Fur die Neubebauung sind bis zu 3-geschossige Gebéude in Form von Einzelhdusern
(Stadtvillen), Doppelhdusern und verdichteteren Bauformen in Form von Reihenhaus-
typen auf Eigentumsgrundstiicken vorgesehen. Zur Wahrung des villenartigen Cha-
rakters der Siedlung sind jedoch vorwiegend aufgeldste Baustrukturen vorgesehen,
was in der entsprechenden Dimensionierung der (berbaubaren Grundstiicksflachen
seinen Ausdruck findet.

Die ErschlieBung des zentralen Bereichs erfolgt in Form einer (iber Geh-, Fahr und
Leitungsrechte abzusichernden, von der Beethovenstrafie nach Norden hin abzwei-
gende PrivaterschlieBung, die in Form einer Schleife wieder an die ,Rheinau” anbin-
det und auch an die ehemaligen Arndtstrale angeschlossen werden kann. Die ehe-
malige Arndtsrale bleibt in ihrer derzeitigen Form erhalten. Die im Verlauf der ehe-
maligen Arndtstrale bestehenden Villen 6stlich der derzeitigen Sporteinrichtungen
werden nach wie vor (iber diesen bestehenden schmalen ErschlieRungsweg ange-
schlossen, der im Zuge der Weiterentwicklung des Plangebiets als FuRgéngerbereich
ausgewiesen werden soll.

Eine mogliche ergédnzende Neubebauung des riickwartigen Grundstiicksteils des pri-
vaten Villengrundstiicks Rheinau 2, soll ebenfalls durch eine private ErschlieRung
Uber das Vorderliegergrundstiick von der ,Reinau” her gesichert werden.

Die derzeit noch bestehenden Sporteinrichtungen im Allgemeinen Wohngebiet WA 6
werden im Hinblick auf die zeitnahe Aufgabe dieser Nutzung ebenfalls iberplant. Da-
bei ist vorgesehen, die unter dem Sportkomplex vorhandene Tiefgarage in ihrem Be-
stand zu erhalten und weiterhin als Quartiersgarage zu nutzen. Diese Garage bietet
Platz fir ca. 120 PKW, die auf den kiinftigen Stellplatzbedarf des Plangebiets ange-
rechnet werden kdnnen.
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Die Wiedernutzung des Gelandes nach Aufgabe der universitaren Nutzung entspricht
dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und den im BauGB formu-
lierten Zielen beziglich der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
des Umbaus vorhandener Ortsteile. Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens
wird der Bereich eine spirbare stadtebauliche Aufwertung erfahren.

Der Bebauungsplan verfolgt somit insgesamt das Ziel einer unter sozialen, konomi-
schen und 6kologischen Gesichtspunkten nachhaltigen Stadtentwicklung.

4, Erlduterung der Planung und der Anderungstatbestinde sowie wesentliche
Abwégungsgesichtspunkte / Erforderlichkeit der getroffenen Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend den in Kap. 3 geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen, wird der
uberwiegende Teil des Planungsgebiets gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt.
Dabei wird bestimmt, dass in allen Allgemeinen Wohnbebieten Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzuléssig sind. Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil sie
der Eigenart des Gebiets widersprechen und an deren Standorte Anforderungen zu
stellen sind, die im gesamtstadtischen Kontext an anderer Stelle besser befriedigt
werden konnen. Der Ausschluss von Tankstellen trégt der gegebenen Erschlie-
Bungssituation und der Lage des Plangebiets im Wasserschutzgebiet Zone Ill A
Rechnung. Hinzu kommt, dass Gartenbaubetriebe und Tankstellen in der durch die
Umgebungsbebauung vorgegebenen Villenstruktur stadtgestalterisch nicht integrier-
bar sind. Entsprechende Ansiedlungsméglichkeiten in verkehrstechnisch und stadte-
baulich besser geeigneten Stadtbereichen von Koblenz sind vorhanden. Die vorste-
henden Nutzungssauschliisse beriicksichtigen damit den Zusammenhang des Plan-
gebiets mit dem Stadtzentrum Koblenz und seinen Wohngebieten.

In den Teilgebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 6 und WA 7 werden dariiber hin-
aus Anlagen fir Verwaltungen ausgeschlossen. Dies erfolgt, um in Anbetracht der
bestehenden "Vorbelastung" (vgl. Kap. 4.11: Belange des Immissionsschutzes) das
Allgemeine Wohngebiet vor "inneren” Immissionsquellen und Stérpotentialen von
vornherein zu schiitzen.

Die Aligemeinen Wohngebiete werden dariiber hinaus dahingehend differenziert,
dass in den Teilflichen WA 2, WA 3, WA 4 und WA 7 Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Betriebe der Beherbergungs-
gewerbes ausgeschlossen werden. Diese Nutzungseinschriankung tragt den festge-
legten minimierten &ffentlichen und privaten ErschlieRungsanlagen (sowohl in Bezug
auf die erforderlichen Stellplatze als auch in Bezug auf die Fahrgassen) Rechnung.

Dartber hinaus erfolgt im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 eine geschossweise Glie-
derung nach § 1 Abs. 7 BauNVO, indem die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben,
Schank- und Speisewirtschaften auf die Erdgeschosszone beschrankt wird. Mit der
vorliegenden Festsetzung der mit Baugrenzen versehenen ausgedehnten (iberbauba-
ren Flache wird bei einer dreigeschossigen Bebauung bei einer Grundflachenzahl von
0,65 und einer GFZ von 1,8 eine relativ hohe Ausnutzbarkeit erméglicht. Soweit in
diesem Zusammenhang die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (Laden), die der
Versorgung des Gebiets dienen, relevant werden kann, soll durch die Festsetzung
des Ausschlusses dieser Nutzung oberhalb des Erdgeschosse auch eine raumlich-
flachenmé&Bige Begrenzung erfolgen, die im Zusammenhang mit der Festsetzung ii-
ber die Baukérpergréfien gem. § 88 Abs.1 Nr.1 LBauO sicherstellt, dass mit dem Um-
fang der potentiellen Ladenlokale nicht der Wohncharakter des Gebietes unterlaufen
wird und sich Stérungen durch die Unterbringung und den Betrieb von gewerblichen
Nutzungen und Wohnungen auf einer Geschossebene vermeiden lassen. Bei der vor-
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4.2

liegenden planerischen Beriicksichtigung des bauseitig vorgegebenen Tiefgaragen-
bestandes wiirde eine sich anbietenden Haus-Hof-Bebauung mit abgeschirmten pri-
vaten Innenhéfen durch eine mehrgeschossige gewerbliche Nutzung in ihrem Wohn-
wert stark beeintrachtigt.

Diese besonderen stadtebaulichen Griinde i.S.d § 1 Abs.7 BauNVO fir die gewéhlte
Festsetzung entspringen der ortlich konkreten Planungssituation, die in ihrer Be-
standstruktur Uberwiegend durch Wohnbebauung gekennzeichnet ist und in diesem
Sinne fortentwickelt werden soll. Mit der Gliederung wird auch sichergestellt dass, wie
es unter § 4 Abs.1 BauNVO formuliert ist, das zuk(inftige Gebiet vorwiegend dem
Wohnen dient und ein ,Umkippen® des allgemeinen Wohngebietes verhindert wird.
Die damit verbundene qualifizierte Einschrankung der Eigentimerbefugnisse ist da-
her gerechtfertigt.

MaR der baulichen Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches Gebiet, das von allen
Seiten von Bestandsbebauung umgeben ist. Die Hohe der fur die Baureifmachung er-
forderlichen Vorinvestitionen (Abbruchkosten) und die durch die Lage im Wasser-
schutzgebiet gegebenen Restriktionen (Bauen ohne Keller) machen es erforderlich,
die Vermarktbarkeit der Grundstiicke nicht durch weitere Einschrankungen des Ma-
Res der baulichen Nutzung zu geféhrden. Aus diesem Grunde wird hinsichtlich der
Grundflachenzahl und der zulassigen Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO fir
die Allgemeinen Wohngebiete in der Regel von den Hdchstwerten der BauNVO aus-
gegangen. -

Gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO werden in der Planzeichnung fiir die Baugebiete WA 1,
WA 6 und WA 7 hohere als in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen Werte fir die
Grundflachenzahl festgesetzt. Die jeweilige Grundflachenzahl fir diese Baugebiete
ergibt sich aus dem Eintrag in die Planzeichnung (Nutzungsschablone). Die Festset-
zungen tragen dem Umstand Rechnung, dass aufgrund umfangreicher wasserrechtli-
cher Restriktionen die Errichtung neuer Unterkellerungen im Plangebiet nicht zulédssig
ist und die bereits vorhandenen Keller so weit als moglichst im Bestand zu Tiefgara-
gen umgenutzt werden sollen. Die besonderen stidtebaulichen Griinde fiir die Fest-
setzung sind aufgrund dieser schwierigen wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen gegeben (vgl. auch Kap. 4.5). Die weitestmdgliche Unterbringung von Stellplat-
zen in Tiefgaragen folgt dem Planungsleitsatz des § 1a BauGB, wonach mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen ist und dabei Bodenversiegelungen
auf das unbedingt notwendige Mal} zu begrenzen sind. Es handelt sich bei der ange-
strebten Tiefgaragennutzung nicht um neue Eingriffe in den Boden oder neue Versie-
gelungen, sondern lediglich um den Umbau der bereits derzeit vorhandenen Keller-
geschosse. Sonstige 6ffentliche Belange stehen den beziiglich der Uberschreitung
der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO getroffenen Festsetzungen nicht entge-
gen. Die Uberschreitungen der Obergrenze der GRZ bleiben in den Gebieten WA 1
und WA 7 auf das Tiefgaragengeschoss beschrankt und kommen aufgrund der klein-
teiligen Dimensionierung der Gberbaubaren Grundstlicksfladchen im Erdgeschoss und
in den Obergeschossen nicht zum Tragen. Im Gebiet WA 6 wird diese Kleinteiligkeit
der Bebauung durch ergédnzende bauordnungsrechtliche Festsetzung gesichert (vgl.
Kap. 4.17). Die Anforderungen an die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sind damit erfullt. Die mit den getroffenen Festsetzungen in Teilbereichen zu er-
reichende héhere bauliche Dichte wird durch umfangreiche, direkt angrenzende 6f-
fentliche Freiflaichen am Rheinufer und Mozartplatz ausgeglichen. Darliber hinaus
werden Im Gebiet WA 6 weitere Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldche durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen ausgeschlossen.
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Ergénzend wird bestimmt, dass die Flache notwendiger Garagen, die unter der Ge-
landeoberflache hergestellt werden, nicht auf die zuldssige Geschossflache anzu-
rechnen bzw. Garagengeschosse auch nicht auf die zuldssige Zahl der Vollgeschos-
se anzurechnen sind. Mit diesen Festsetzungen wird ebenfalls dem Umstand Rech-
nung getragen, dass aufgrund der wasserwirtschaftlichen Restriktionen die Errichtung
neuer Unterkellerungen nicht zuldssig ist und die bereits vorhandenen Keller so weit
als moglichst im Bestand zu Tiefgaragen umgenutzt werden sollen. Die Festsetzung
soll als Anreiz dazu dienen, den ruhenden Verkehr so weit als méglich und zul&ssig in
Tiefgaragen zu konzentrieren.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Trauf- und Geb&udehé-
hen sowie durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse definiert. Durch die getroffe-
nen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird eine stadtgestalterisch ange-
messene Gebaudekubatur ermoglicht. Die getroffenen Regelungen gewahrleisten ein
harmonisches Einfigen der Neubebauung in den vorhandenen, teilweise denkmalge-
schitzten Gebédudebestand. Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Ho-
henentwicklung der Gebdude entsprechen damit der Forderung des § 16 Abs. 3
BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Fest-
setzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrach-
tigt werden kénnten.

Voﬁ'l Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsfiichen

Innerhalb der offenen Bauweise sind im Regelfall die Abstandsregelungen der LBauO
anzuwenden. Diese beschranken sich auf Gesichtspunkte der Gefahrenabwehr (Be-
lichtung, Besonnung, Brandschutz) und verfolgen keine stidtebaulichen Ziele. Der
Bundesgesetzgeber hat nunmehr die Gemeinden zu abweichenden Regelungen er-
méchtigt. Seit dem 01.01.2007 kann entsprechend der in § 9 Abs. 1 Nr.2a BauGB
enthaltenen Regelung aus stadtebaulichen Griinden auch ein vom Bauordnungsrecht
abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB werden im Zuge der vorliegenden Bebauungspla-
nung flr das in der Planzeichnung festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA 6 gerin-
gere, als die in § 8 LBauO festgelegten Abstandsflachen ermoglicht. Die getroffene
Festsetzung trégt der besonderen baulichen Situation der geplanten Uberbauung ei-
ner bestehenden Tiefgarage Rechnung. Ziel fur das festgesetzte Gebiet WA 6 ist ein
hohes Mal an stadtebaulicher Raumbildung bei Beachtung der Statik der Tiefgara-
gendecke.

Damit auch besondere Wohnformen (z.B. Haus-Hof-Bauweise, Bildung von Gassen
zur internen ErschlieRung, Partielle Offnung der Tiefgaragendecke zur Belichtung und
Bellftung) in das Stiitzenraster der Tiefgarage passen, werden "Fugen" von mindes-
tens 4 m Breite zwischen den Baukérpern festgesetzt. Der Nachweis (iber eine aus-
reichende Belichtung und Belliftung sowie {ber die Einhaltung der Anforderungen an
den Brandschutz ist vom Bauantragssteller zu fiihren.,

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stel-
lung baulicher Anlagen

Die geplante Neubebauung soll der fir die Insel Oberwerth typischen baulichen Aus-
pragung mit Einzelbaukorpern gerecht werden.

Das Plangebiet wird daher zum (iberwiegenden Teil durch die Festsetzung der offe-
nen Bauweise bestimmt. Zur Gewdhrleistung des abgestimmten stédtebaulichen
Konzeptes und des darin festgelegten Wohnungs- und Grundstiicksgefiiges wird die -
Zulassigkeit dabei in einzelnen Teilbereichen nochmals differenziert und auf Einzel-

hauser oder Einzel- und Doppelhéuser begrenzt.
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Im Gebiet WA 4 wird eine abweichende Bauweise "a1" in Form einer einseitigen
Grenzbebauung der noérdlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Hierdurch werden
groRziigigere bemessene, nicht lberbaubare Grundstiicksflichen auf der Sudseite
der Gebaude ermoglicht.

Die fir das Gebiet WA 5 festgesetzte abweichende Bauweise "a2" tragt dem Um-
stand Rechung, dass das bereits bestehende Geb&ude (Lehrerinnenseminar) zwar
seitliche Grenzabsténde einhalt, jedoch eine Ladnge von mehr als 50 m aufweist.

Im gesamten Plangebiet wird zugunsten der Gestaltungsfreiheit der kinftigen Bau-
herrn auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die liberbaubaren Fidchen des
Bebauungsplanes werden daher ausschlieBlich durch die Festsetzung von Baugren-
zen definiert. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die festgesetzten
Baugrenzen hinreichend definiert. Die Dimensionierung der damit gebildeten Bau-
fenster ist ausreichend fur die vorgesehenen Nutzungen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 wird (iber dem Grundriss der bestehenden Tiefga-
rage eine durchgehende Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Dies sichert die
notwendige Flexibilitat bei der Uberbauung der Garage und gewéhrleistet die aus sta-
tischen Grinden erforderliche Anpassbarkeit der Uberbauung an das vorhandene
Stitzenraster. Um dennoch auf die Mafistablichkeit der Kubatur der hierbei mégli-
chen Einzelbaukdrper einzuwirken, wird ergénzend durch eine bauordnungsrechtli-
chen Regelung festgesetzt, dass die Baumasse der Erdgeschosse und der Oberge-
schosse so zu gliedern ist, dass einzelne Baukorper entstehen, deren Breite 20 m
nicht Gberschreitet und deren Tiefe max. 17 m nicht Gberschreitet (vgl. Kap. 4.17).

Entsprechend der bereits erlduterten Planungsabsicht, die Unterbringung von Tiefga-
ragen so weit als moglich im Rahmen der bereits bestehenden Unterkellerungen zu
ermoglichen, wird bestimmt, dass die festgesetzten Baugrenzen in den Baugebieten
WA 1 und WA 7 ausnahmsweise im Rahmen der zeichnerisch getroffenen Festle-
gungen durch Tiefgaragen Uberschritten werden dirfen. Tiefgaragen im Sinne dieser
Vorschrift sind Garagengeschosse, deren Oberkante Geschossdecke eine H6he von
68,70 m 0. NN nicht Giberschreitet.

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich bereits weitestgehend aus den im Be-
bauungsplan durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstiicksflichen. Wei-
tergehende Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen sind daher aus stadtge-
stalterischer Sicht nicht erforderlich.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplitze

Die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen ist zwar aus stadigestalterischer
Sicht erwiinscht, jedoch aus Griinden der gebotenen Grundwasserschutzes proble-
matisch. Die Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet ,Oberwerth” bestimmt,
dass in der Schutzzone Il A keine neuen Keller zuldssig sind. Soweit sich der Aus-
bau von Tiefgaragen innerhalb bestehender Keller der vorhandenen Hochschulge-
b&ude bewegt, kann hierzu unter Einhaltung der erforderlichen Sicherheitsvorkehrun-
gen das Einverstdndnis der Oberen Wasserbehorde in Aussicht gestellt werden.
Gleiches gilt fir die Weiternutzung der unter der Sporthalle bestehenden Tiefgarage
als Quartiersgarage; dieses Parkraumangebot-kann somit kiinftig ohne Auflagen (Be-
standsschutz) wieder genutzt werden.

Der Bebauungsplan ftrifft diesbezlglich eine Festsetzung, indem entsprechend der
Planungsabsicht, die Tiefgarage unter der Sporthalle weiterhin als Quartiersgarage
zu erhalten, eine entsprechende Flache flir Tiefgaragen im Rahmen der Bestands-
nutzung festgesetzt wird. Weiterhin werden auch die vorhandenen Kellerbereiche des
bestehenden Hérsaalgebaudes im Hinblick auf eine solche Nutzung als Flachen fiir
Tiefgaragen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Stadt Koblenz wird die Zulassigkeit
der Unterbauung der 6ffentlichen Verkehrsflache der von der Beethovenstralke nach
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4.7

Norden in das Plangebiet fiihrenden Planstralte mit einer privaten Tiefgarage durch
entsprechende vertragliche Vereinbarung regeln.

Die weitestmdgliche Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen folgt dem Pla-
nungsleitsatz des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen ist und dabei Bodenversiegelungen auf das unbedingt notwendige MaR
zu begrenzen sind.

Fir die im Kernbereich (WA 3, WA 4 und WA 5) neu entstehenden Gebaude und
Nutzungen ist eine Unterbringung der Steliplatze und Garagen auf den Baugrundsti-
cken'selbst, sowie auf den ergénzend in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir
Gemeinschaftsstellplatze entlang der Nordseite des Lehrerinnenseminars vorgese-
hen. Hierzu werden entsprechende Flachen fir Gemeinschaftsstellpldtze in der Plan-
zeichnung festgesetzt und lber textliche Festsetzung den jeweiligen Baugebieten zu-
geordnet.

Die sonstigen fur die Allgemeinen Wohngebiete getroffenen Festsetzungen hinsicht-
lich Nebenanlagen, Garagen und (berdachten Stellplétzen stellen sicher, dass kein
unkontrolliertes "Zubauen" und "Zuparken" der Baugrundstiicke erfolgt. Dementspre- -
chend wird die GroRe von Nebenanlagen auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flaichen auf max. 30 m® je Baugrundstiick (Summe aller Nebenanlagen aulter Gara-
gen) begrenzt. Dem gleichen Zweck dient der weitestgehende Ausschluss von Ne-
benanlagen auf den Flachen zwischen Stralenbegrenzungslinie und straRenseitiger
Baugrenze.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird entsprechend den Vorgaben des ab-
gestimmten stadtebaulichen Konzepts durch entsprechende Bebauungsplanfestset-
zungen begrenzt. :

Die Begrenzung erfolgt, um die Entstehung von gréReren Appartementaniagen oder
vergleichbaren Bauformen zu verhindern, die letztlich zu einer unerwiinschten Um-
strukturierung der angestrebten stadtebaulichen Eigenart des Gebietes fiihren kénn-
ten. Eine hohere Geb&udeausnutzung wiirde sich neben der Erhéhung des Stell-
platzbedarfs im Plangebiet unter Umstanden auch negativ auf die Sozial- und Bevdl-
kerungsstruktur auswirken. Die getroffene Festsetzung dient auch der Sicherung des
angestrebten hohen Anteils an Wohneigentum im Gebiet.

Belange der ErschlieBung

Die Insel Oberwerth ist Gber die MozartstraRe an die Hauptverkehrsstraen Mainzer
StraBe und Hohenzollernstrale und damit an das HauptverkehrsstraRennetz der
Stadt Koblenz angebunden. Das Plangebiet wird von der MozartstralRe, der Simrock-
stral’e, der Haydnstralle, der Stralle ,Rheinau” und der Beethovenstrale umschlos-
sen. Die vorgenannten Straflen sind ausreichend dimensioniert, um den gebietsbe-
zogenen Verkehr abzuwickeln.

Die innere ErschlieRung der neuen Baufléchen erfolgt wie bereits in Kap. 3 "Stadte-
bauliches Konzept" dargelegt als PrivaterschlieRung. Die Festsetzung 6ffentlicher
Verkehrsflachen wird nicht erforderlich, da kein Bedurfnis fiir eine offentliche Wid-
mung dieser ErschlieBungsanlagen besteht. Die inneren ErschlieBungsanlagen erfill-
len lediglich fiir das Plangebiet selbst ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunktion. Sie
stellen auch fir den &ffentlichen Verkehr keine Abkiirzung gegentiber der Verkehrs-
flhrung (ber die Beethovenstrale, den Beethovenplatz und die ,Rheinau" dar. Der
Bebauungsplan trifft durch die festgesetzten, mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu-
gunsten von Anliegern, sonstigen Nutzungsberechtigten und Trégern der Ver- und
Entsorgung zu belastenden Flachen in Bezug auf die Erschiefung nur rahmenge-
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bende Festsetzungen. Die exakte Aufteilung der privaten ErschlieRungsanlagen
bleibt der nachfolgenden Objektplanung vorbehalten. Die ErschlieRungsausbaustan-
dards flr die PrivaterschlieBung sind in Abstimmung mit der Stadt Koblenz festzule-
gen

Der bestehende Weg im Verlauf der frilheren Arndtstralle wird in seinem derzeitigen
Ausbauzustand und in der derzeitigen Breite erhalten. Der westliche Eingangsbereich
des Sporthallenkomplexes und die im Verlauf der ehemaligen Arndtstrale bestehen-
den Villen &stlich der derzeitigen Sporteinrichtungen werden nach wie vor tber die-
sen bestehenden schmalen Erschliefungsweg erschlossen, der aufgrund seiner ge-
ringen Breite im Sinne der Verkehrsberuhigung und der Quartiersaufwertung als Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Fullgangerbereich” vom Mozart-
platz bis zur Simrockstralle gefiihrt wird. Aufgrund der geringen Breite soll der zulas-
sige Anliegerverkehr in diesem Fulgangerbereich mit einer Einbahnregelung abge-
wickelt werden.

Eine mogliche erganzende Neubebauung des rlickwartigen Grundstiicksteils des pri-
vaten Villengrundsticks Rheinau 2, soll ebenfalls durch eine private ErschlieRung
Uber das Vorderliegergrundstiick von der ,Reinau” her gesichert werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Rechte umfassen ein Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Nutzer der jeweils angrenzenden Grundstiicke sowie ein Leitungsrecht
zugunsten der Stadtwerke Koblenz und der sonstigen Versorgungstrager.

Die angesprochenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte begriinden nicht das konkrete
Nutzungsrecht, sondern bereiten das entsprechende Recht lediglich vor. Insoweit
sind in weiteren Schritten, die sich an das Bauleitplanverfahren anschlief’en, diese
Rechte, beispielsweise durch Eintragung von Baulasten oder Grunddienstbarkeiten,
verbindlich zu sichern.

Im 6ffentlichen Personennahverkehr wird das Plangebiet durch die Buslinie Nr. 1 der
Koblenzer Verkehrs-Service GmbH KVS angedient. Eine Bushaltestelle befindet sich
direkt in der MozartstraRe nordwestlich des Mozartplatzes. Die Linie 1 bindet das
Plangebiet direkt an den Hauptbahnhof Koblenz an.

Die Millentsorgung erfolgt von den o6ffentlichen Verkehrsflachen aus. Eine Durchfahrt
der Miillfahrzeuge Uber die als Fufigéngerzone festgesetzten Bereiche und die sons-
tigen privaten ErschlieBungsanlagen ist zuldssig. Zur Millentsorgung muss die Be-
fahrbarkeit der offentlichen Verkehrsflachen durch 3-achsige Lkw gewdhrleistet wer-
den. Ansonsten diirfen die Milltonnenstandplatze nicht mehr als 15 m von der néchs-
ten anfahrbaren Straf3e entfernt sein.

Eine hochwassersichere Herstellung der ErschlieBungsanlagen wirde die Herstel-
lung der Stralken in Dammlage erfordern. In diesem Zusammenhang ist vorgesehen,
im Zuge der Baureifmachung des Geléndes auch die Flachen zwischen Strallenbe-
grenzungslinie bzw. privater ErschlieBungsanlage und stralRenseitiger Baugrenze auf
ein hochwassersicheres Niveau anzuheben, soweit das bestehende Gelandeniveau
Auffiillungen erfordert.

Die Dammlage der PrivaterschlieBung und die ggf. entsprechende Héhenlage der
Flachen zwischen ErschlieBungsanlage und vorderer Baugrenze dient auch der bar-
rierearmen Erschlieffung der Erdgeschosse.

Ruhender Verkehr

Der Stellplatznachweis fiir den aus der Realisierung des Bebauungsplans resultie-
renden Stellplatzbedarf ist mit den jeweiligen Baugesuchen zu fiihren. Die Sicherstel-
lung einer ausreichenden Anzahl erforderlicher Stellplatze soll so weit als mdglich
durch die bestehende Tiefgarage sowie weitere innerhalb der bestehenden Unterkel-
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lerungen herstellbare Tiefgaragen erfolgen. Ergénzend erforderliche Stellplatze sind
auf den Baugrundstiicken selbst nachzuweisen.

In Teilbereichen werden in der Planzeichnung zusétzlich Flachen fur Gemeinschafts-
stellplatze festgesetzt und den angrenzenden Baufldchen durch textliche Festsetzung

zugeordnet.

Belange der Ver- und Entsorgung

Alle erforderlichen Versorgungsleitungen kénnen durch die zustandigen Versorgungs-
trager mittels weiteren Ausbaues der bereits bestehenden Netze bereitgestellt wer-
den und durch Erweiterung der Versorgungsanlagen ergénzt werden.

Im Plangebiet befindet sich eine Trafostation der KEVAG Verteilnetz GmbH. Die Sta-
tion wird in der Planzeichnung als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,E-
lektrizitat" festgesetzt.

Soweit Ver- und Entsorgungsleitungen Uber Flachen in privaten Eigentum gefiihrt
werden missen und Uber diese unterhalten werden miissen, sind hierzu im Bebau-
ungsplan entsprechende mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Trager
der Ver- und Entsorgung zu belastende Flachen festgesetzt.

Das Plangebiet wird bereits baulich genutzt und ist dementsprechend an das Lei-
tungsnetz der Trinkwasserversorgung und an die Elektrizititsversorgung der Stadt-
werke Koblenz GmbH angeschlossen.

Die an das Plangebiet angrenzenden Entwasserungskanéle des Trennsystems in der
Haydnstrale, in der Rheinau und in der Beethovenstrale sind baulich schadhaft und
hydraulisch Gberlastet. Die Erneuerung des Trennsystems in den vorgenannten Stra-
Ren ist 2009/2010 vorgesehen. Hierin sind die Einleitemengen aus dem vorliegenden
Entwésserungsgebiet des Bebauungsplans Nr.67 "Wohngebiet zwischen Mozartplatz
/ Beethovenstrasse / Rheinau / Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)" zu beriicksichtigen.
Zur Warmeversorgung ist die Anschlussmaglichkeit an das Gasleitungssystem der
EVM Koblenz GmbH gegeben. '
Oberwerth verfligt Uber ein flichendeckendes Breitbandkabelnetz der Kabel Rhein-

land-Pfalz/Saarland GmbH. Die Baugrundstiicke kénnen bei Beauftragung durch den
Bauherrn jederzeit ber entsprechenden Kabelanschluss versorgt werden.

Infrastrukturbedarf

Die kommunale Infrastruktur der Stadt Koblenz ist vergleichsweise gut ausgebaut.
Auch der durch die Neubebauung entstehende zuséitzliche Infrastrukturbedarf kann
von den bereits bestehenden Einrichtungen weitestgehend abgedeckt werden.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde deutlich, dass nicht nur der bestehen-
de Bedarf an Kindergartenplatzen im Planungsbezirk weiter konstant (iber den vor-
handenen Kapazitdten liegt; auch das geplante Baugebiet erforderte die Schaffung
zusatzlicher Kapazititen, wobei aufgrund fehlender Angaben zur vorgesehenen
Wohnraumstruktur eine genaue Abschétzung noch nicht vorgenommen werden konn-
te. Derzeit ist davon auszugehen, dass je nach Anzahl und Struktur der zusétzlichen
Wohneinheiten, ein Bedarf zwischen 14 und 29 erforderlichen Betreuungsplétzen
entsteht, der alleine auf das Neubaugebiet zurlickgeht. Grundlage fur diese Berech-
nungen sind jahrlich fortgeschriebene Auswertungen der Statistikstelle zur Bewoh-
nerstruktur von Neubaugebieten, die in die derzeit giiltigen Handlungsempfehlungen
zur Sicherung einer familienbezogenen Infrastruktur bei Bebauungsplanverfahren ein-
flieRen.

Ab dem 01.08.2010 besteht zudem ein Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz
ab dem 2. Lebensjahr und ab dem 01.08.2013 bereits ab dem 1. Lebensjahr.
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Auf diesen Grundlagen kam die Kindertagesstatten-Bedarfsplanung im Planungszeit-
raum 2008-2010 zu der Einschatzung, dass — auch in Ermangelung anderer Standor-
te im Nahbereich des Stadtteils Oberwerth, der die héchste Dynamik bei den Kinder-
zahlen aufweist — ein Neubau einer 4-gruppigen, altersgemischten Kindertagesstitte
erforderlich wird. Diese deckt einen Teil des bereits bestehenden Fehlbedarfs im
Stadtteil Oberwerth/Siid und die mutmaRlich erforderlichen zusétzlichen Betreuungs-
platze des Neubaugebiets ab, wobei aufgrund der Aufnahme von unter 3-jahrigen
Kindern eine Gruppenverkleinerung erforderlich wird. Die Planung des Vorhabens
geht von einer maximalen Aufnahmekapazitat von 75 Betreuungsplatzen aus. Der
Stadtrat hat am 04.06.2009 diese MaRnahme im Zuge der Umsetzung der Kinderta-
gestatten-Bedarfsplanung verbindlich fiir 65 Plitze beschlossen. Die in der der
Machbarkeitsstudie und im Schallgutachten beriicksichtigte Zahl von 75 Platzen um-
fasst damit einen Sicherheitspuffer, der mogliche zukiinftige Verdnderungen ein-
schlief3t.

Zur Deckung des vorbeschriebenen Bedarfs setzt der Bebauungsplan in seinem
nordlichen Teilbereich eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinder-

tagesstatte” fest.

Belange der Wasserwirtschaft

Abwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird dem o&ffentlichen Kanalnetz zuge-
leitet und der Kléranlage Koblenz mit zentraler Abwasserbeseitigung zugefiihrt.

Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser ist im Landeswassergesetz -
Rheinland-Pfalz geregelt. Danach soll Niederschlagswasser nur in die dafiir zugelas-
senen Anlagen eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anfillt,
mit vertretbarem Aufwand verwertet oder versickert werden kann und die Méglichkeit
nicht besteht, es mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar
oder unmittelbar abflielen zu lassen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsétzlich auf den einzelnen Bau-
grundsticken zurlickzuhalten, zu verwerten oder zu versickern. Dazu sind primér Ra-
senflachen als flache Mulden anzulegen, in die das Regenwasser geleitet wird und
uber die belebte Bodenzone versickern kann. Erforderlichenfalls kann unter der Mul-
de eine Kiespackung zur Einlagerung des neu zu versickernden Niederschlagswas-
sers vorgesehen werden. Sickerschiachte sind nicht zulédssig. Eine flachige Kiespa-
ckung ist auf eine Einbauhéhe von 30 cm zu begrenzen und darf nicht tiefer als 80
cm unter Gelandeoberkante ausgefiihrt werden. Sie ist durch mindestens 30 cm fein-
kérnigen Oberboden zu Giberdecken, der begriint werden muss.

Der Nachweis lber die erforderlichen Rickhaltesysteme und Versickerungsanlagen
ist im Entwésserungsantrag zu erbringen.

Ist eine Versickerung nachweislich teilweise oder gar nicht méglich, ist das iiber-
schissige Niederschlagswasser mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Ge-
wésser unter Zwischenschaltung zentraler Riickhaltungen/Versickerungsanlagen mit-
telbar oder unmittelbar einzuleiten. Nur wenn die vorgenannten Verfahrensweisen
nicht méglich sind, darf das Niederschlagswasser in andere dafiir zugelassene Anla-
gen eingeleitet werden.

Da im vorliegenden Fall eine Ableitung in versickerungsfahigen Graben/Rinnen nicht
mdglich ist, ist der Uberlauf von Versickerungsmulden an das éffentliche Kanalsystem
anzuschliel3en.
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4.11.2 Schutz des Grundwassers

Neben den grundsatzlichen gesetzlichen Anforderungen zum Schutz der Gewasser
gemall § 1a WHG ist das Grundwasser so zu bewirtschaften, dass eine nachteilige
Verénderung seines mengenméRigen und chemischen Zustands vermieden wird (§
33a ff. WHG).

Der quantitative und qualitative Grundwasserschutz ist die Basis zur Sicherstellung
der offentlichen Wasserversorgung. Planungen zur Flachennutzung sind deshalb
vorab mit Planungen der Wasserversorgung abzugleichen. Da die Grundwassernut-
zung zu Wasserversorgungszwecken Ortlich begrenzt ist, sind Planungen der Was-
serversorgung vorrangig zu betrachten. In Einzugsbereichen der éffentlichen Was-
serversorgung sind Nutzungsbeschréankungen durch die Ausweisung von Wasser-
schutzgebieten in entsprechenden Rechtsverordnungen festgelegt.

Im Verfahrensgebiet erfolgt die Sicherstellung der Wasserversorgung durch die Ver-
einigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH. Das Bebauungsplangebiet befindet sich
vollstdndig in der Schutzzone Il A des mit Rechtsverordnung vom 07.07.1999, AZ
54-11-61-1/1999 zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH festge-
setzten Wasserschutzgebiets "Oberwerth". Mit einem Férdervolumen von ca. 4 Mio.
m?® pro Jahr hat dieses Wasserschutzgebiet eine sehr hohe Bedeutung fiir die Trink-
wasserversorgung der Stadt Koblenz. ,

Die Verbote, Beschrankungen und Hinweise der Rechtsverordnung sind grundsétz-
lich erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplan zu beachten. Zum Schutz
der Trinkwassergewinnungsanlagen zahlen hierzu insbesondere folgende MaRgaben:

= Die Anlage von Baugruben und neuen Unterkellerungen und Tiefgaragen ist im
Plangebiet nach den Vorschriften der Rechtsverordnung nicht zulassig.

= . Fir eine frostfreie Fundamentierung bis zu 0,8 m Tiefe, bezogen auf bestehen-
des Gelandeniveau, wird die Zustimmung der oberen Wasserbehdrde grundsétz-
lich in Aussicht gestellt. Die Verletzung grundwasseriiberdeckender Schichten ist
auf das unabdingbar notwendige MaR zu beschranken. Erdarbeiten sind so ziigig
wie maoglich durchzufiihren. Aushubbereiche sind so schnell wie méglich wieder
zu verfillen. Samtliche Arbeiten sind so durchzufiihren, dass eine Boden- und
Grundwasser Verunreinigung ausgeschlossen ist. Alle dort tatigen Personen sind
auf die Lage im Wasserschutzgebiet (Zone Il A) hinzuweisen und zur besonde-
ren Sorgfalt im Hinblick auf den Boden- und Grundwasserschutz anzuhalten.

= Der Erhalt bereits bestehender Unterkellerungen ist zulédssig. Dies beinhaltet
auch die Nutzung bestehender Keller als Tiefgaragen, soweit die sonstigen Vor-
schriften der Rechtsverordnung erganzend eingehalten werden. Der Nachweis
dariber, dass von der Tiefgarage keine Grundwassergefahrdungen ausgehen, ist
durch vom Antragsteller zu erbringen.

= Alle sonstigen geplanten Eingriffe in den Untergrund sowie auch Auffiillungen
bedurfen der Zustimmung durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Koblenz, als
zustandige obere Wasserbehorde.

= Die Stadt Koblenz erklart, dass das Freistellungsverfahren nach § 76 LBauO in-
nerhalb des Bebauungsplangebiets Nr.67 "Wohngebiet zwischen Mozartplatz /
Beethovenstrasse / Rheinau / Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)" aufgrund der Lage
in der Zone Il A des Wasserschutzgebietes keine Anwendung findet. Die Errich-
tung baulicher Anlagen bedarf der Genehmigung durch die Baugenehmigungs-
behérde. Der Baugenehmigungsbehdrde sind priffahige Unterlagen zur fach-
technischen Prifung und Herstellung des Einvernehmens in Bezug auf die Vor-
schriften der Rechtsverordnung vorzulegen. Es wird darauf hingewiesen, dass
damit gerechnet werden muss, dass die Genehmigung mit Auflagen und Neben-
bestimmungen versehen wird.
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= Bei Baumalinahmen sind die von der zustandigen Wasserbehérde vorgegebe-
nen Uberwachungskonzepte einzuhalten, Wasserwirtschaftlich relevante Gege-
benheiten wahrend der Bauphase — insbesondere Unfalle mit wassergefahrden-
den Stoffen oder Brandfélle mit Loschwasseranfall — sind unverziiglich zu mel-
den.

= Die Handhabung wassergefahrdender Stoffe (Betankung von Arbeitsmaschinen,
Schaldl, Schmierstoffe,...) ist auf das unabdingbar notwendige Mal zu beschrén-
ken und darf nur unter Beachtung entsprechender Sicherungsmaflinahmen erfol-
gen. Auf die Anzeigepflicht geman § 20 Landeswassergesetz wird hingewiesen.

= Die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe und der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen einschlieBlich der Lagerung von Heizdl ist nicht zuléssig.

=  Baustoffe fiir Gebdude sind so zu wéhlen, dass sie zu keiner Verunreinigung des
Niederschlagswassers fiihren. Es dirfen nur unbelastete, nicht auswasch- oder
auslaugbare Stoffe und Baumaterialien verwendet werden, von denen aufgrund
ihrer Eigenschaft und ihres Einsatzes nachweislich keine Boden- oder Grund-
wasserverunreinigung ausgeht. Auch bei spateren Unterhaltungs-, Reinigungs-
und Reparaturarbeiten, ist die Lage im Wasserschutzgebiet entsprechend zu be-
rlcksichtigen. _

= Eine Abwasserbehandlung , Abwasserverregnung sowie Versickerung von Ab-
wasser einschlieBlich des von Strafien und sonstigen Verkehrsfldchen abflieRen-
den Wassers ist nicht zuldssig. Es darf nur unbelastetes Niederschlagswasser
versickern. Die Versickerung muss breitflachig lber die belebte Bodenzone erfol-
gen.

= An das gesamte Entwasserungssystem sind besondere Anforderungen an die
Dichtheit und deren Uberpriifung zu stellen (insbesondere gilt das ATV-Arbeits-
blatt W 142, Ausgabe November 2002).

* Ortsfremde Bodenmassen dirfen im Wasserschutzgebiet nur eingebaut werden,
wenn die Unbedenklichkeit gemafl den technischen Regeln der LAGA “Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen” ge-
geniber der Stadt Koblenz nachgewiesen wird und biologische und chemische
Beeintrachtigungen des Untergrunds hierdurch ausgeschlossen werden kénnen.
Fur die Verfillung darf ausschlielich Erdaushub verwendet werden und kein
Bauschutt (auch kein aufbereiteter Bauschutt). Bauabfélle dirfen nicht im Was-
serschutzgebiet verbleiben. Sie sind nach dem Anfall unverziglich einer ord-
nungsgemalen Entsorgung zuzufiihren. Eine etwaige Zwischenlagerung von
Bauabfallen hat so zu erfolgen, dass eine Boden und Grundwassergefahrdung
ausgeschlossen ist.

=  Erdwarmesonden sind nicht zuldssig. Ausgenommen sind Flachkollektoren, die
nicht mit wassergefahrdenden Medien beflillt und betrieben werden.

Auf die rechtlich zuldssige Méglichkeit, im Einzelfall auf Antrag eine Befreiung von

den Verboten der Rechtsverordnung zu erwirken, wird hingewiesen.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme in die Textfestesetzungen sind die Vorschriften

der Rechtsverordnung auch in den Bebauungsplan eingeflossen. Die Rechtsverord-

nung zum Wasserschutzgebiet "Oberwerth” kann bei der Stadtverwaltung Koblenz
eingesehen werden.

4.11.3 Hochwasserschutz und Ausgleich von Retentionsraumverlusten

Das Planungsgebiet liegt vollsténdig im férmlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet des Rheins. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind
daher auch im Zusammenhang mit den Belangen des Hochwasserschutzes (§ ) Abs.
1 Nr. 12 BauGB) insbesondere in der Abwégung zu beriicksichtigen. Im Interesse der
Gewéhrleistung eines ausreichenden Hochwasserschutzes wird daher festgesetzt,
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dass die Sockelhthe (Oberkante Fertigdecke Erdgeschoss-FuRboden OKFF) im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans mindestens 68,30 m (.NN. betragen muss. Diese

Hohe liegt um 0,25 m Uber der Wasserspiegellage des 100-jahrigen Hochwassers.

Aufgrund der Lage im Retentionsbereich des Rheins sind ergédnzend nachfolgend

aufgefiihrte wasserwirtschaftliche Belange unbedingt zu beachten bzw. zu berick-

sichtigen:

= Aus wasserwirtschaftlicher Sicht kann einer Bebauung zugestimmt werden, so-
fern im Rickhaltebereich ein Ausgleich des Retentionsraumverlustes geschaffen
wird. Den Bauunterlagen ist eine Retentionsraumberechnung beizufligen. Die zu
beriicksichtigende Wasserspiegelhohe betragt 68,05 m G.NN.

= Darlber hinaus ist ein auf NN bezogener Schnitt mit Eintragung des vorhande-
nen Geldndeniveaus und der geplanten Gelandeveranderungen beizufligen.
Auch mussen die Unterlagen eindeutige Aussagen zu flutbaren Raumen oder
Garagen enthalten. _

= Fir Verflllungen und Aufschittungen darf nur unbelastetes Bodenmaterial ein-
gesetzt werden, das am Ort des Einbaus nicht zu schadlichen Bodenverunreini-
gungen fiihrt. Ortsfremde Massen dirfen im Wasserschutzgebiet nur eingebaut
werden unter Beachtung der technischen Regeln der LAGA "Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Rohstoffen/Abféllen; die vorgegebe-
nen Werte Z 0 gemal Tabellen Il. 1.2-2 und 11.1.2-3 fir Feststoff und Eluat (Bo-

~ den) sind nachweislich einzuhalten. Eine Uberpriifung der Schadstoffgehalte ist

nicht erforderlich, wenn das einzubauende Bodenmaterial aus naturlich anste-
hender Schichtung gewonnen wurde, bei der schadliche Kontaminationen aus
anthropogenen Einflissen oder aus erhohter gesogener Hintergrundbelastung
nicht zu erwarten sind.

Wie bereits in Kap. 4.7 angefihrt, erfordert die Hochwassersicherheit der Erschlie-

ffungsanlagen eine Herstellung in Dammlage. In diesem Zusammenhang ist vorge-

sehen, im Zuge der Baureifmachung des Geléndes auch die Flachen zwischen den

ErschlieBungsanlagen und der vorderen Baugrenze méglichst auf ein hochwassersi-

cheres Niveau anzuheben, soweit das bestehende Geldndeniveau dies erforderlich

macht.

Die mit der Errichtung von baulichen Anlagen sowie 6ffentlichen- und privaten

Verkehrsflachen im Zusammenhang stehenden Retentionsraumverluste sind

auszugleichen und im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsverfahren

nach § 31 b Abs.4 Wasserhaushaltsgesetz zu dokumentieren.

Belange des Immissionsschutzes / Bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen zum Schutz vor und zur Vermeidung oder Minderung von schidlichen
Umwelteinwirkungen

Eines der grundlegenden Ziele der Bauleitplanung liegt darin, der Bevolkerung bei
der Wahrung ihrer Grundbedirfnisse gesunde Verhéltnisse zu bieten. Aufgabe muss
es deshalb sein, das Wohn- und Arbeitsumfeld so zu gestalten, dass gegenseitige
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Die Schutzbedurftigkeit des Wohnens und Arbeitens wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan angemessen bericksichtigt. Die Larmsituation auf dem Oberwerth ist
im wesentlichen gepragt durch die siidlich und westlich verlaufenden Hauptverkehrs-
strecken der DB AG. Sidlich des Plangebiets verlauft in Hochlage die Bahnstrecke
Koblenz-Neuwied / Diez / Lahnstein, rechtsrheinisch verlauft die Rheintal-
Guterverkehrsstrecke.

Dariiber hinaus befindet sich sudlich des Oberwerths in Hochlage die Bundesstralie

B 49.
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Hinsichtlich eventueller Immissionsbelastungen ist auch der Freizeitlarm des dem
Plangebiet benachbarten Freibads und der Verkehrslarm auf den offentlichen Strale
aullerhalb der Schwimmbadanlage durch das der Anlage zuzurechende Ver-
kehrsaufkommen in die Betrachtung einzustellen.

Fir das Plangebiet hatte bislang der Bebauungsplan Nr. 67 "Erziehungswissenschaft-
liche Hochschule" Giiltigkeit, der keine Aussagen zum Immissionsschutz macht. An-
grenzend wurde im Jahr 2004 der Bebauungsplan Nr. 127 "Wohngebiet Oberwerth"
neu aufgestellt. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 127 "Wohngebiet Ober-
werth" umfasst bis auf die Flachen der EWH und des Schwimmbads den vollstandi-
gen Siedlungsbereich Oberwerth. Im Rahmen der Neuaufstellung wurden fiir dieses
Plangebiet die schalltechnischen Belange untersucht', um die wesentlichen Auswir-
kungen der Emittenten Bahn, Bundesstralle 49 sowie das Schwimmbad Oberwerth
zu ermitteln und darzustellen. Auf eine Betrachtung der im Gebiet Oberwerth selbst
generierten Verkehre wurde in diesem Rahmen verzichtet, da sie im Verhéltnis ihrer
Auswirkungen geringfligig eingeschatzt wurden, insbesondere auch im stérempfindli-
chen Nachtbereich. Fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 67 wurden auf dieser
Grundlage die Larmpegelbereiche Il und Il ermittelt.

Zur Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet wurde im Jahr 2008 ein ergén-
zendes schalltechnisches Gutachten erstellt?. Im Rahmen dieses Gutachtens wurde
zum einen der vom Schwimmbad Oberwerth ausgehende Anlagenldarm sowie der
Verkehrslarm aus dem der Anlage zukommenden Verkehrsaufkommen betrachtet,
zum anderen wurde in Uberlagerung der Ergebnisse aus der schalltechnischen Un-
tersuchung 2004 die Verkehrslarmsituation fiir das Plangebiet ermittelt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - sowohl durch die Sportanlage,
als auch durch die Verkehrswege auftreten. Zur Minderung der Auswirkungen der
ermittelten Larmbelastungen auf das Plangebiet ist es daher erforderlich, hier fir
Neu- und Umbauten sowie bauliche Erweiterungen die Anforderungen fir den bauli-
chen Schallschutz festzusetzen. _

Wegen der eingeschrankten Maoglichkeiten des Schallschutzes durch aktive Mal}-
nahmen wurden passive Schallschutzmallnahmen in Form von Festsetzungen hin-
sichtlich der erforderlichen Schalld@mmung von Auf3enbauteilen in Abhangigkeit vom
resultierenden Auflenlarmpegel nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Der auf die jeweiligen Fassadenseiten zutreffende Larmpegelbereich ist den jeweili-
gen Eintragen in die Planzeichnung zu entnehmen. Gemafk § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
wird erganzend textlich festsgesetzt, dass bei Neubau, Umbau und Erweiterung von
Gebauden fiir Wohnzwecke nur solche Umfassungsbauteile zuldssig sind, deren
Schalld@mmmal} dem Erfordernis des zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereichs
genugt. Der Nachweis (ber de Einhaltung des erforderlichen Schallddmmmales ist
nach DIN 4109 —Beiblatt 1- im jeweiligen Einzelfall nachzuweisen.

Weiterhin weist die DIN 4109 auf die Erffordernisse eines ausreichenden Luftwechsels

aus Grinden der Hygiene, der Begrenzung der Luftfeuchte und ggf. der Zuflhrung
von Verbrennungsluft hin. Die entsprechenden bauaufsichtlichen Vorschriften z.B. die

Feuerungsverordnung sind zu beachten.

Zur Gewabhrleistung der erforderlichen Innenraumpegel und zur Sicherung des erfor-
derlichen Luftaustausches bei geschlossenen Fenstern wird daher erganzend der

y Stadtplanung Architektur Immissionsschutz: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 127,

Vallendar, 2004
2 Dipl.-Ing. Christian Deichmiiller, Stadtplanung Architektur Immissionsschutz: Schalltechnische Unter-

suchung Bebauungsplan Nr.67 "Wohngebiet zwischen Mozartplatz / Beethovenstrasse / Rheinau /
Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)", Vallendar, 26. August 2008
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Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen empfohlen. Derartige Liftungsgerate
sollten ein Fordervolumen von 20 m® je Stunde und Person aufweisen, die Schall-
déammung der Liftungseinrichtungen sollte mindestens der Schallddmmung der
Fenster entsprechen.

Mit den aus dem schalltechnischen Gutachten (ibernommenen Festsetzungen wird
den Belangen des Schallschutzes und den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse in angemessenem Male Rechnung getragen.

Ergénzend zum diesem schalltechnischen Gutachten wurde eine schalltechnische
Untersuchung hinsichtlich der Auswirkungen der geplanten Kindertagesstatte in Auf-
trag gegeben.? Hierin wurden die Gerauscheinwirkungen auf die Nachbarschaft durch
die Nutzung des AuRenbereichs in zwei Varianten sowie auch durch den durch die
KITA induzierten Verkehrslarm naher betrachtet. Das Gutachten kommt zusammen-

' fassend zu folgendem Ergebnis:

.Gerdusche durch Anlagen fiir soziale Zwecke wie Kindertagesstétten sind i.d.R. als sozial-
adédquat und damit als ,unerheblich i.S.v. §3 Abs. 1 BImSchG hinzunehmen. Regelungen zur
Ermittlung und Beurteilung der von Kindertagesstétten verursachten Gerduscheinwirkungen
bestehen keine. Entsprechend den Empfehlungen des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt-
schutz werden die Gerduschemissionen durch die Nutzung der Aufienbereiche der Kinderta-
gesstétte auf der Grundlage eines Schallleistungspegels von 70 dB(A) je Kind berechnet und
die Gerduscheinwirkungen an der néchstgelegenen bestehenden und geplanten Wohnbebau-
ung in Anlehnung an die 18. BImSchV prognostiziert.

Fiir die Prognose wird im Sinne eine Abschétzung ,auf der sicheren Seite” davon ausgegan-
gen, dass sich 75 Kinder zwischen 8.00 und 17.00 Uhr auf der Freifliche aufhalten. Zusétzlich
werden die Gerduscheinwirkungen durch insgesamt 300 Pkw-Parkbewegungen berticksich-
tigt. Die Berechnung erfolgte fiir zwei Varianten.

In Variante 1 wurde davon ausgegangen, dass sich die Kinder auf der gesamten Freifldche
westlich und nérdlich des KITA Gebédudes gleichméflig verteilen.

Bei Variante zwei halten sich alle Kinder westlich des geplanten Gebéudes auf.

An der néchstgelegenen bestehenden Wohnbebauung werden Beurteilungspegel von bis zu
48 dB(A) prognostiziert. Fiir die ndchstgelegene geplante Wohnbebauung werden Beurtei-
lungspegel von bis zu 52 dB(A) prognostiziert. Die prognostizierten Gerduscheinwirkungen
sind ohne weiteres zumutbar.

Dies wird auch durch den Vergleich der prognostizierten Beurteilungspegel mit den Immissi-
onsrichtwerten der 18. BImSchV deutlich. Diese werden an allen Immissionsorten um mindes-
tens 2 dB(A) unterschritten.

Die planbedingten Zusatzverkehre verursachen an den den ZufahrtsstraBen zugewandten
Fassaden der bestehenden Wohngebédude Beurteilungspegel von bis zu 47 dB(A). Der durch
das Vorhaben zusétzlich zu erwartende Kfz-Verkehr fiihrt an den bestehenden Gebéuden ent-
lang der Zufahrisstrae nicht zu im Sinne von Punkt 7.4 der TA Lérm relevanten Pegelerho-
hungen, durch welche der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir reine und allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag erstmalig oder weitergehend tiberschritten wiirde.”

Insoweit ergibt sich aus der geplanten Kindertagesstatte kein weiterer Regelungsbe-
darf in schallschutztechnischer Hinsicht.

Belange von Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maRk § 13 ai.V.m. § 13 BauGB aufgestellt. Die mit der Realisierung des Bebauungs-
plans verbundenen Eingriffe gelten damit im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

FIRU GI1I - Gesellschaft fiir Immissionsschutz mbH: Schalltechnische Untersuchung geplante Kinder-
tagesstitte Oberwerth, Bebauungsplan Nr.67: "Wohngebiet zwischen Mozartplatz / Beethovenstrasse /
Rheinau / Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)" - "Musikerviertel,” Koblenz, September 2009
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Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft in die Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen.

Die Bebauung einer bisher bereits stark versiegelten und mit groRvolumigen Baukér-
pern bebauten Flache hat aufgrund dieser bereits vorhandenen Vorbelastungen nur
geringfligige zusatzliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Das Landschaftsbild
wird nicht beeintrachtigt.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand wurde soweit als méglich auch in das
Planungskonzept integriert und nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB ars zu erhaltend
festgesetzt.

Dennoch sind einige Bdume bei der Realisierung des Bebauungsplans in ihrem Be-
stand gefahrdet bzw. abgangig.

So sieht das Planungskonzept zwar den Erhalt der bestehenden Tiefgarage unter der
vorhandenen Sporthalle im Gebiet WA 6 vor, jedoch stehen einige der bestehenden
B&ume so nah am bestehenden Baukorper, dass die Frage der Erhaltungsfahigkeit
dieser Bdume im Falle einer Neubebauung auf der Tiefgaragendecke gestellt werden
muss. Der Kostenaufwand fiir den einmaligen starken Riickschnitt, die anschlieRend
erforderliche Kontrolle und Nachschnitt, stiinden in keinem Verhéltnis zum optischen
und &kologischen Ergebnis. Die Bdume wiirden auch nach Riickschnitt immer noch
zu nahe an der Fassade stehen, was zur Verschattung der Wohnraume fiihren und
ein weiteres Auslichten der Krone erforderlich machen wiirde.

Im Randbereich des Mozartplatzes stehen 2 erhaltenswerte Kastanienbdume. Das
Planungskonzept sieht vor, durch eine Neubebauung und geeignete Stellung der
Baukérper den Mozartplatz baulich neu zu fassen. Dies hat zur Folge, dass einer die-
ser Baume in seiner Erhaltungsféahigkeit gefahrdet wére. Ein einseitiger Riickschnitt
wirde auch hier die Standsicherheit gefahrden, was an dieser Platzsituation nicht to-
lerabel wére. Daher wird lediglich einer der beiden Baume als zu erhaltender Baum
im Plan festgesetzt.

Ansonsten erfolgen Beeintrachtigungen des Baumbestands nur dort, wo dies auf-
grund der stidtebaulichen Konzeption (z.B. Fiihrung neuer ErschlieBungsstralen)
unvermeidbar ist bzw. bei Baumen von untergeordneter Bedeutung fiir den Natur-
haushalt.

Unter Wirdigung der aufgefihrten Argumente ist daher im Ergebnis festzuhalten,
dass einige Baume nicht nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b zur Erhaltung festgesetzt werden
bzw. auch aufgrund geplanter BaumaRnahmen entfernt werden. Die wegfallenden
Baume sollen im Bebauungsplangebiet so weit als moglich durch stadtgestalterisch
wirksame Ersatzbepflanzungen ersetzt werden.

Demzufolge werden im Bebauungsplan Nr.67 "Wohngebiet zwischen Mozartplatz /
Beethovenstrasse / Rheinau / Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)" hier entsprechende
Pflanzgebote fiir Neuanpflanzungen festgesetzt. In den Textfestsetzungen wird wei-
terhin geregelt, dass von den zeichnerisch festgesetzten Standorten geringfiigig ab-
gewichen werden kann, soweit Versorgungsleitungen im Untergrund dies erfordern.
Der Eingriff in die Uberwiegend okologisch geringwertigen Griinflichen beeintrachtigt
Natur und Landschaft nur marginal und wird von der FlachengréRe und den neu ent-
stehenden Griinflaichen und deren Qualitaten ausgeglichen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern dienen der Minimie-
rung negativer Auswirkungen auf das Stadtklima, das Orts- und Landschaftsbild so-
wie die Tier- und Pflanzenwelt. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung tragen im Ub-
rigen dazu bei, dass zumindest ein Teil des Abflusses zurlickgehalten und verdunstet
wird.

Die sonstigen im Bebauungsplan getroffenen Pflanzfestsetzungen sichern eine an-
gemessene Durchgrinung de Plangebietes.
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4.14 Belange des Artenschutzes

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) von Dezember
2007 hat der Bundesgesetzgeber das deutsche Artenschutzrecht an die europai-
schen Vorgaben angepasst. In diesem Zusammenhang missen nunmehr die Arten-
schutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfah-
ren entsprechend den europdischen Bestimmungen gepriift werden. Auf diese Weise
stellt der gesetzliche Artenschutz einen zentralen Beitrag zur Sicherung der biologi-
schen Vielfalt dar.
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurde daher ein Arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan erstellt’. Fiir unvermeidbare Tat-
bestédnde werden in diesem Fachbeitrag Malnahmen zur Schadensbegrenzung dar-
gestellt, die als Genehmigungsvoraussetzung mit der zusténdigen Fachbehérde
(Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord) abzustimmen sind. Grundlage des
Fachbeitrags waren die von Mitte Juli bis Anfang August 2008 durchgefiihrten Feld-
untersuchungen.
Als Ergebnis des Gutachtes ist folgendes festzuhalten:
Bedeutsam fir eine artenschutzrechtliche Priifung ist die stellenweise Besiedlung der
Gebaude und Gehdlze durch verschiedene Brutvogelarten (Hausrotschwanz, Kohl-
und Blaumeise, Ringeltaube, Gartenbauml&ufer). Einige Vogelarten briiten auRerhalb
des geplanten Bebauungsplangebiets und kommen lediglich als Nahrungsgéste vor.
Fir das Hauptgebdude der EWH wurde eine Besiedlung durch Flederméuse festge-
stellt. Die Untersuchung der Aulenfassade hat ergeben, dass die innen mit Styropor
gedammten Fassadenplatten aufgrund massiver Bauschaden im Fugenbereich ideale
Quartierbedingungen bieten. Die Zuganglichkeit ist durch verwitterte und lose Fugen-
dichtungen und Langsspalten an den Fensterjalousien gegeben. Durch die Tiefe und
nur ungenligende Erreichbarkeit der Fassaden-Hohirdume ist eine genaue Beziffe-
rung des Bestandes nicht méglich. Die Untersuchungszeit schloss die ausgehende
Wochenstubenzeit und den Beginn der Zug- und Paarungsphase ein.
Dem Untersuchungsergebnis zufolge kommen an dem Horsaalgebdude Wochenstu-
ben und Zwischenquartiere von u.U. mehreren hundert Tieren der Gattung Pipistrel-
lus (Zwerg- und Miickenfledermaus) und von Tieren der Arten Abendsegler und Breit-
flugelfledermaus vor.
Ab Anfang August traten neben den vorgenannten Arten vermehrt Abendsegler auf

- und die Art Rauhhautfledermaus wurde als neue Spezies in ebenfalls vielen Exemp-
laren nachgewiesen. Demnach hat das Geb&ude auch eine Bedeutung als Quartier
fur ziehende, sich paarende und mdglicherweise auch fir iiberwinternde Tiere.

Ein an einem weiteren Gebaude rankender Efeu wurde bis Ende Juli 2008 regelma-
Rig von 1 bis 3 Zwergfledermausen umschwarmt, wobei hier fiir mindestens ein Tier
ein Quartier eingenommen wurde. Weitere Geb&dude und B&dume weisen aktuell keine
Besiedlung auf.

Die Inspektion des Geléndes ergab ergdnzend potenzielle Quartierbereiche fir Fle-
derméuse in einem weiteren Gebédude des Fachhochschulkomlexes mit &hnlich gro-
Ren Fassadenhohlraumen, die durch offene Plattenfugen zugénglich sind, sowie ver-
schiene B&dume mit Baumhohlen.

Zusammenfassend werden in dem Gutachten folgende Artenschutzmaflnahmen
empfohlen, die die Voraussetzungen fiir eine Befreiung bzw. Genehmigung erfiillen:

4 ProBios Artenschutz & Biotopentwicklung, Biiro Koblenz: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fiir das
Vorhaben Bebauungsplan Nr. Nr.67 "Wohngebiet zwischen Mozartplatz / Beethovenstrasse / Rheinau /
Haydnstrasse (Anderung Nr. 1)", Koblenz, September 2008
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=  Erhaltung bedeutsamer Gehdlze:
Aufgrund der Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestétte fiir Végel sollen zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden bestimmte Baumbestiande erhalten wer-

den.
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Bauzeitenregelung:
Folgende zeitliche Vorgehensweise wird flr sinnvoll erachtet:
Abriss von Gebauden unter Berlicksichtigung der Brutzeiten der vorkommen-
den Vogelarten und der sensiblen Lebenszyklen der Fledermause grundsétz-
lich im Zeitraum Anfang August bis Mitte Oktober.
Die unvermeidbare Féllung / Entfernung von Gehdlzen unter Berlicksichtigung
der Brutzeiten der vorkommenden Vogelarten grundsétzlich im Zeitraum Ende
Juli bis Anfang Méarz.
Priifung noch unklarer Vorkommen:
Vor dem geplanten Abrissbeginn der Gebaude sind ggf. bislang noch unklare
Vorkommen geschiitzter Arten zu beachten, denn die Untersuchungen in 2008
erfassten nicht die wesentliche Brutzeit der Vogel und die Frihjahrsphase der
Flederméuse. Auf mégliche Neuansiedlungen weiterer Individuen und Arten oder
moglicherweise nicht erkannte Vorkommen ist zu achten.
Naturschutzfachliche Baubegleitung:
Eine enge Abstimmung zwischen den mit dem Abriss betrauten Baufachleuten
und Naturschutz-Sachversténdigen wird fir erforderlich gehalten. Die fachliche
Einweisung der Baufachleute und eine vor-Ort-Prasenz eines Sachverstandigen
(zumindest beim Abriss oder der Demontage der bekannten Quartierbereiche)
wird als zielfihrend angesehen.
Im Bereich bekannter Vogel-Brutstatten wird bei langzeitigen Baustellen ebenso
eine naturschutzfachliche Baubegleitung empfohlen.
Planung und Umsetzung von MaBRnahmen zur Schadensbegrenzung (Er-
satzniststitten und —quartiere), ggf. vorgezogener Ausgleichsmainahmen:
Im Rahmen der Umsetzung von Malnahmen zur Schadensbegrenzung werden
folgende Ersatzniststatten empfohlen:

3 Halbhohlenkasten Hausrotschwanz

3 Hohlenkasten Blaumeise

50 GroRraum-Quartierkasten flr Fledermause
3 Hohlenkasten flr Fledermause

Soweit eine nachhaltige Stérung oder die Entfernung der im Gutachen besonders
hervorgehobenen zwei Baumgruppen unvermeidbar ist, erhcht sich der Bedarf

um
3 Nischenkasten Gartenbaumlaufer
3 Hohlenkasten Kohlmeise

Erfolgskontrolle

Aus Haftungsgriinden wird empfohlen, die Wirksamkeit der vorgezogenen Aus-
gleichsmalinahmen zu kontrollieren.

Detaillierte Aussagen konnen dem artenschutzrechtlichen Gutachten entnommen
werden, das bei der Stadtverwaltung Koblenz eingesehen werden kann.

Das artenschutzrechtliche Gutachten macht Vorschldge zur Anbringung der entspre-
chenden Ersatzhabite an Gebauden innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans, die jedoch aus denkmalpflegerischen Griinden nicht umsetzbar
sind. Die Unvereinbarkeit der vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen zum Arten-
schutz, die im Zusammenhang mit dem Gebauderitckbau auf dem ehemaligen Hoch-
schulgeldnde stehen, mit dem Denkmalwert des Geb&udes Rheinau 3-4 hat dazu ge-
fihrt, dass auf dem stadtischen Grundstiick des Schwimmbades Oberwerth, Gemar-
kung Koblenz, Flur 12, Flurstiick 115/3 die Artenschutzmalinahmen nach Vorgabe
des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages umgesetzt worden sind.

BEGRUNDUNG SEITE 22



STADT KOBLENZ
BEBAUUNGSPLAN NR.67: "WOHNGEBIET ZWISCHEN MOZARTPLATZ / BEETHOVENSTRASSE /

RHEINAU / HAYDNSTRASSE (ANDERUNG NR. 1)" - "MUSIKERVIERTEL"

4.15

4.16

Im Zusammenhang mit den artenschutzrechtlichen Aspekten der Erhaltung von B&u-
men ist auszufiihren, dass Grundlage flr des artenschutzrechtlichen Fachbeitrag des
Ingenieurbtiros pro bios (Bendorf 2008) das stadtebauliche Konzept (Variante 2) des
Biiros Bachtler Béhme + Partner, Kaiserslautern vom 03.06.2008 ist. Die in diesem
Zusammenhang ermittelten artenschutzrechtlichen Sachverhalte aufgrund des Ver-
lustes von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der auftretenden Vogel- und Fleder-
mausarten sind nicht identisch mit dem aktuellen Bebauungsplanentwurf.

Bei der Gegeniberstellung der zu erhaltenden Baumstandorte ist festzuhalten, dass
sich nunmehr bei den im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag im Kapitel 5 analysierten
artenschutzrechtlich relevanten Sachverhalten (Sachverhalte 4 bis 10) in 5 Sachver-
halten im Bebauungsplanentwurf durch den Erhalt von weiteren Bdumen, Verbesse-
rungen ergeben (Vermerk pro bios vom 28.07.2010). In einem Fall (Sachverhalt 5:
Rosskastaniengruppe im Bereich der Gemeinbedarfsfliche ,KITA" ) bleibt der beab-
sichtigte Eingriff in den Baumbestand unverandert. Lediglich in Bereich des Sachver-
haltes 9 (Platanenbestand Ecke MozartstraRe/ Simrockstrale) ist eine weitere Plata-
ne (Nr. 39) nicht als zu erhaltender Baum festgesetzt worden. Hier sind jedoch keine
artenschutzrelevanten Tatbestdnde vorhanden. Zudem kénnen durch den Erhalt von
Baumgruppen (Sachverhalt 6: Zwischen den Gebaduden Rheinau 1 und Rheinau 2
sowie Sachverhalt 7: Baumgruppe an der Nordwestlichen Grenze der Gemeinbe-
darfsfliche ,KITA" ) Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten erhalten blei-
ben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass aufgrund der festgesetzten zu erhaltenden
Baumstandorte keine artenschutzrechtlichen Genehmigungen erforderlich werden,
soweit die aufgefihrten Bauzeitenregelungen und naturschutzfachlichen Baubeglei-
tungen umgesetzt werden.

Belange der Stadtékologie und des Stadtklimas

Aufgrund der Tatsache, dass sich mit Realisierung des Bebauungsplans nur eine ge-
ringflgige Neuversiegelung gegeniber der derzeitigen Bestandssituation ergibt, kann
davon ausgegangen werden, dass kleinklimatisch keine neuen Wérmeinseln entste-
hen werden; Die Abstrahlintensitdt wird beispielsweise durch den Rickbau der gro-
Ren versiegelten Parkplatzfliche eher zurlickgehen, als zunehmen. Die Auswirkun-
gen auf das Klima im weiteren Betrachtungsraum werden aufgrund der Lage des
Plangebiets als nicht als erheblich eingestuft.

Die gegeniliber dem vorhandenen Geb&dudebestand der Fachhochschule deutlich
kleinteiligere und auch niedrigere geplante Bebauung flhrt zu einer besseren Durch-
liftung des Plangebiets.

Neben den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Erhaltung bzw. Neu-
pflanzung von Baumen dient auch die Festsetzung zur Dachbegriinung der Minimie-
rung negativer Auswirkungen auf das Stadtklima, das Stadt- und Landschaftsbild so-
wie die Tier- und Pflanzenwelt.

Im Interesse des Okologischen Bauens und des Klimaschutzes wird der Einsatz von
Solarkollektoren sowie der Einbau solarthermischer Anlagen ausdricklich empfohlen
und begraft.

Die vorliegende Planung wird damit den Belangen der Stadtokologie uns des Stadt-
klimas gerecht.

Denkmalpflege / Unesco-Welterbe

Im Plangebiet befinden sich mehrere Geb&ude, die als Einzeldenkmale unter Schutz
gestellt sind. Der Denkmalstatus wurde geman § 9 Abs. 6 BauGB nachtraglich in die
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4.17

Panzeichnung Gbernommen. Die weitere Erhaltung der Denkmaler und die harmoni-
sche Einfligung in das stadtebauliche Konzept ist gewahrleistet.

Des weiteren kann den Zielen der Denkmalpflege und der Lage des Gebiets im
Unesco-Welterbegebiet "Oberes Mittelrheintal" dadurch Rechnung getragen werden,
dass eine stadtebaulich nicht gewlinschte bauliche Verdichtung im Umfeld der denk-
malgeschiitzten Gebdude ausgeschlossen wird. Auch die Wahrung ausreichender
Abstidnde und einer angepassten zulassigen Héhe neuer baulicher Anlagen tragt
hierzu bei. Gegeniiber dem derzeitig gegebenen Zustand mit dem mehrgeschossigen
Horsaalgeb&ude ergibt sich mit Umsetzung der vorliegenden Planung eine deutliche
Verbesserung des Stadtbildes, insbesondere auch in der Fernwirkung.

Dartber hinaus werden zur Wahrung des Stadtbilds gestalterische Festsetzungen
nach der LBauO getroffen. Die getroffenen Festsetzungen berlicksichtigen dabei ei-
nerseits das erklarte Ziel, in positiver Weise auf die aufere Gestaltung der baulichen
Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne jedoch andererseits den Spielraum fiir die Umset-
zung zeitgemaler Architektur unnétig einzuengen. Festsetzungen werden daher nur
in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf das Gesamter-
scheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehéren insbesondere Regelungen zur
Dach- und Fassadengestaltung sowie zur Freiflachengestaltung und zur Grund-

stiickseingrinung.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ubernahme von auf Landesrecht beru-

- henden Festsetzungen in den Bebauungsplan

In den Bebauungsplan ist gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO eine
ortliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung integriert.

Die getroffenen Festsetzungen werden dem stadtebaulichen Ent\Nlcklungszlel ge-
recht, in positiver Weise auf die duftere Gestaltung von baulichen Anlagen, Grund-
stlicksfreiflachen, Einfriedungen und Werbeanlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei
jedoch den Bauherrn in seiner individuellen Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark
einzuschranken.

Festsetzungen werden dabei in denjenigen Bereichen getroffen, die von besonderem
Einfluss auf das Erscheinungsbild des Gesamtgebietes sind. Hierzu gehoren insbe-
sondere Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung, sowie zur Gestaltung der
nicht Gberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstlicke und zur Grundstlcksein-
friedung.

Hierdurch soll ein allgemein giltiges Grundmuster vorgegeben werden, innerhalb
dessen der Bauherr seine individuellen Gestaltungswiinsche realisieren kann. Insbe-
sondere soll eine grell und disharmonisch wirkende Vielfalt vieler unterschiedlicher
Formen und Materialien verhindert werden.

Durch den Bebauungsplan soll die Werbefreiheit nicht libermaRig eingeschrankt wer-
den. Ziel ist lediglich, Werbeanlagen auf ein gestalterisch vertragliches Mal zu redu-
zieren, um die Architektur der Gebdude und deren Gestaltwirkung nicht zu beein-
trachtigen oder zu verunstalten. Daher werden entsprechende Mindestanforderungen
an Werbeanlagen formuliert.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 6 wird ergédnzend zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen auf landesrechtlicher Grundlage eine Festsetzung zur Gliederung der
Baumassen getroffen, nach der die Baumasse der Erdgeschosse und der Oberge-
schosse so zu gliedern ist, dass einzelne Baukorper entstehen, deren Breite 20 m
nicht Uberschreitet und deren Tiefe max. 17 m nicht Gberschreitet. Diese ergéanzende
Regelung erfolgt, da aufgrund die besondere bauliche Situation (Uberbauung einer
bestehenden Tiefgarage) und der Erforderlichkeit der Anpassung der Bebauung an
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4.18

4.19

das Stiitzenraster hinsichtlich der Angrenzung der (iberbaubaren Grundstlcksflache
ein sehr hohes Mal} an Flexibilitat erfordert.

Zahl der notwendigen Stellpldtze nach § 47 LBauO

In den Bebauungsplan wird weiterhin eine 6rtliche Bauvorschrift Gber die Zahl der
notwendigen Stellpldtze integriert. Dabei wird festgesetzt, dass je Wohneinheit min-
destens 2 Stellplitze (Stellplatze, Carports oder Garagen) auf dem Baugrundstiick
oder in sonstiger Weise offentlich-rechtlich gesichert in zumutbarer Entfernung herzu-
stellen sind. Die Festsetzung dient der Sicherung einer ausreichenden Deckung des
Stellplatzbedarfs auf den Baugrundstiicken selbst, um Uberlastungen des 6ffentlichen
StraRenraums durch parkende Fahrzeuge zu vermeiden. Zugleich wird dadurch die
Zahl der Wohneinheiten begrenzt.

GemaR § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO wird ergénzend festgesetzt, dass entsprechend der
jeweiligen Nutzung die in der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen
Rheinland-Pfalz vom 24. Juli 2000 angefiihrte Richtzahl (Untergrenze) als Mindest-
zahl der nachzuweisenden Stellplatze auf dem Grundstlck oder in sonstiger Weise
offentlich rechtlich gesichert herzustellen ist. (Verwaltungsvorschrift vom 24. Juli 2000
iiber die Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge). Hier-
durch soll die Inanspruchnahme des éffentlichen Stralenraums flir Parkzwecke auf
den Ublichen Besucherverkehr beschrankt werden und damit eine Belastigung. der
Anlieger wie auch eine Einschrankung der Verkehrsqualitit der StraRen im und um
das Plangebiet verhindert werden.

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden wasserrechtlichen Festsetzungen
in den Bebauungsplan

Die Ubernahme der in Bezug auf die Behandlung des nicht verunreinigten Nieder-
schlagswassers getroffenen, auf Landesrecht beruhenden wasserrechtlichen Vor-
schriften in den Bebauungsplan entspricht den Vorgaben des Landeswassergeset-
zes, wonach Niederschlagswasser nur in die dafiir zugelassenen Anlagen eingeleitet
werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anféllt, mit vertretbarem Aufwand
verwertet oder versickert werden kann und die Mdglichkeit nicht besteht, es mit ver-
tretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflie-
Ren zu lassen. Die Festsetzung tragt damit zur Umsetzung des Entwésserungskon-

zepts fiir das Plangebiet bei.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Im Zuge der Vorkoordinierung zum Bebauungsplanverfahren wurden von Seiten der
beteiligten stadtischen Fachamter sowie von Seiten der einbezogenen Behdrden und
trager offentlicher Belange Empfehiungen und Hinweise gegeben, die auf Grund der
mangelnden Erméchtigungsgrundlage nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden konnten.

Da diese Hinweise mit zum Verstdndnis der getroffenen Festsetzungen beitragen
kénnen oder (iber den "eigentlichen" Bebauungsplan hinausgehende Informationen
liefern, werden sie als Hinweise ohne Festsetzungscharakter im Anhang zu den Text-
festsetzungen abgedruckt.
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6. Bodenordnung und Grundbesitz
Die Grundstiicke im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befinden sich der-
zeit zum Uberwiegenden Teil im Eigentum des Landes Rheinland-Pfalz. Es ist vorge-
sehen, das Gelénde in drei Einzellosen zu vermarkten. Bodenordnende MaRnahmen
sind zur Realisierung es Bebauungsplans nicht erforderlich.

7 Durchfiihrung und Finanzierung
Die Kosten fiir den teilweisen Riickbau insbesondere der 50/70er Jahre-Gebéude
sind vergleichsweise hoch. Das Finanzministerium Rheinland-Pfalz beabsichtigt, ein
Bieterverfahren durchzufiihren, um den Vertrieb zu strukturieren. Es ist vorgesehen,
das Plangebiet hierzu in Lose aufzuteilen und an Investoren, Entwickler und Endkun-
den zu verkaufen. Die ErschlieBung und Aufbereitung der Grundstiicke erfolgt Kéu-

ferseitig.
8 - Statistik
Offentliche Verkehrsflachen
(FuRgéngerbereich) : ca. 560 m? (=ca. 1,7 %)
Gemeinbedarfsflache: : ca. 2000 m? (=ca. 6,9 %)

Allgemeines Wohngebiet einschlieRlich
Privater ErschlieBungsanlagen " ca. 30010 m? (=ca. 91,4 %)

Koblenz; .owwmisis Stadtverwaltung Koblenz

(Joachim Hofmann-Géttig, Oberburgermeister)

Bachtler-Bohme+Partner
Stadtplanung Landschaftsplanung
Kaiserslautern, 16.08.2010
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