1.

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 103, Baugebiet ,,Asterstein IT*

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet schliefit auf der Siid- und Westseite unmittelbar an das bestehende
Baugebiet Nr. 102  Asterstein I* an wund bildet die Erginzung dieses
Einfamilienhausgebietes. Im Norden grenzt das Bebauungsplangebiet an die Hangzone des
Griesenbachtals, wihrend im Osten die Grenze parallel zur im Einschnitt verlaufenden B
49 verlduft. Die GesamtgroBe des Plangebietes betrdgt ca. 16,8 ha, davon sind ca. 11,5 ha
bebaubare Flachen, wihrend ca. 5,3 ha als Naherholungsgebiet, Abstands- und
Ausgleichsflaichen von Bebauung frei bleiben. Die Flichen sind zurzeit Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt oder als Streuobstwiesen angelegt.

Mit dem neuen Baugebiet soll der Nachfrage nach Bauland fiir Familienheime Rechnung
getragen werden. Insgesamt konnen etwa 200 Hauseinheiten in Form von eingeschossigen
Einzel- und Doppelhausern sowie zweigeschossigen Doppel- und Reihenhiusern errichtet
werden. Vorgesehen und durch privatrechtliche Vertrige abzusichern ist eine
energiesparende Bauweise bis hin zum Passivhaus. Dies geschieht aus okologischen
Grunden und im Hinblick auf Energieeinsparung. Diesen Zielen und einer besseren
Besonnung kommt die Ausrichtung der Bebauung iiberwiegend nach Siden bzw.
Siidwesten entgegen.

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt,

ErschlieBung
Die dufere ErschlieBung erfolgt iiber die vorgesehene OrtsteilverbindungsstraBe, die zwei

Anschlusspunkte an die Fritz-von-Unruh-StraB3e erhalt. Letztgenannte StraBe wird zu einem
ErschlieBungsring erganzt, von dem StichstraBen und befahrbare Wohnwege abzweigen,
die verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Die Breiten sind auf die Funktion ausgerichtet von 5,5 m bis 3,5 m sparsam gewihlt.
Erginzt werden die Verkehrsflichen durch ein FuBwegenetz, das auch vorhandene
»historische” FuBwege aufnimmt. Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Leitungen
ausgeschlossen. Neu zu errichtenden Versorgungsleitungen fiir Wohngebiude oder aus
anderen Griinden, wie notwendige Verlegungen von Leitungen, sind aus stidtebaulichen
Griinden und aus Griinden des Landschafisbildes als Erdkabel vorzunehmen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird iiberwiegend auf den Baugrundstiicken untergebracht.

Neben den im Bebauungsplan vorgesehenen Garagenstandorten ist eine Anordnung von
Garagen und Stellplitzen in den Bauwichflichen sowie entlang der offentlichen
Verkehrsflichen vorgesehen. Weitere Stellplatze fir Besucher sind entlang der
Verkehrsflachen eingeplant, so dass auf eine Hauseinheit jeweils eine Garage und ein
privater Stellplatz entfallen.

Eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 102, die als Kinderspielplatz vorgesehen war, ist
zur Unterbringung zusitzlicher Garagen umgeplant und in das Bebauungsplangebiet Nr.
103 einbezogen worden. Als Ersatz ist innerhalb der 6ffentlichen Griinflache in zentraler
Lage ein groBerer Kinderspielplatz eingeplant.




4. Bauliche Ausnutzung. insbesondere auch im Hinblick auf die Passivhausnutzung
Die bauliche Ausnutzung in diesem Gebiet ist auf die Schaffung von Familienheimen in
Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern in ein- und zweigeschossiger Bauweise
abgestellt, so dass den Interessenten ein variables Angebot an Haustypen bzw.
GrundstiicksgroBen zur Verfligung steht.
Insgesamt konnen hier ca. 96 eingeschossige Einzel- und Doppelhauser und ca 110
zweigeschossige Doppel- und Reihenhéuser errichtet werden.
Um den Familienheimcharakter des Gebietes zu wahren und eine groBere Verdichtung im
Hinblick auf die negativen Folgen, die sich aus dem ruhenden Verkehr ergeben, zu
vermeiden, wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, die Zahl der Wohnungen pro
Haus auf zwei Einheiten zu beschrianken
(§ 9 Abs. INr. 6 BauGB).
Zusitzlich wird, zur Vermeidung ungtnstiger Verschattungsverhaltnisse, eine maximale
Firsthohe fir die zweigeschossige Bebauung von 11 m Hohe festgesetzt. Dabei wurde ein
Sonnenstand von ca. 20° und eine mittige Lage des Firstes, bei einer Dachneigung von 40°
angenommen. In jedem ist bei der Entscheidung iiber die Dachgestaltung eine ungiinstige
Verschattung der dahinterliegenden oder seitlichen Wohnbebauung auszuschlieBen (ggf.
ist ein entsprechender Verschattungsnachweis zu fithren). Aus dem gleichen Grund wird
auch die zwingende Zweigeschossigkeit flir die Hausgruppen festgesetzt.

Ein Teilbereich an der Fritz-von-Unruh-StraB3e ist zur Errichtung von Wohnungen fiir altere
Menschen vorgesehen. Dieser Bereich wurde aus Griinden einer wirtschaftlichen
Ausnutzung und Gewahrleistung der Unterbringung aller erforderlicher Nutzungsbereiche
mit einer hoheren GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,8 festgesetzt. Mit den gleichzeitig
festgesetzten Baugrenzen und der Festsetzung flachgeneigte Dacher wird ausreichender
Abstand zu der vorhandenen Wohnbebauung geschaffen und eine Beeintrichtigung
vermieden.

Daruiber hinaus wurde in zentraler Lage, innerhalb der Griinzone ein Kinderspielplatz in
einer GroBe von 1500 bis 2000 m? eingeplant, der naturnah ausgebaut werden soll.

Die Versorgung des Gebietes mit den Giitern des taglichen Bedarfs erfolgt durch das
vorhandene Einkaufszentrum.

Ebenso sind alle Schularten, Kindergarten, Gemeindezentren etc. bereits vorhanden.

5. Schalltechnische Vorkehrungen
Die Bebauung halt entlang der Siidtangente (B 49) einen Abstand von 150 - 200 m und an
der tieferliegenden OrtsteilverbindungsstraBe Abstinde von 70 - 90 m mit jeweils
eingeschossigen Wohnhidusern ein. Diese Abstinde reichen bis auf einige kritische
Bereiche an der Ortsteilverbindungsstrae aus, um ohne LirmschutzmaBnahmen
auskommen zu konnen.
GemdB Léarmschutzgutachten (Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan
Asterstein II, Dipl.-Ing. Paul Pies, Boppard, 1998) sind ggf an der
Ortsteilverbindungsstrafe, wenn deren genaue Hohenlage bekannt ist, Larmschutzanlagen
in Form von ca. 3,5 m hohen Erdwillen oder Wanden erforderlich.
Damit konnen die Tages- und Nachtorientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes
von 55 dB (A) bzw. 45 dB (A) eingehalten werden.
Zur Ermittlung von Schiefigerduschimmissionen wurden seitens der Bundeswehr an 3
Messpunkten im Plangebiet die mittleren Einzelschusspegel fiir insgesamt 18
unterschiedliche SchieBiibungen (Waffenarten und Schussfolgen) ermittelt.
Ausgehend von den festgestellten Messwerten wurde seitens der Bundeswehr fiir den
ungiinstigsten Messpunkt (Messpunkt 3 an der Béschung zur Bundesstra3e B 49 mit freier
Sichtverbindung zur StandortschieBanlage) die jeweils maximale Schusszahl bei
SchieBiibungen ermittelt, damit auch in Uberlagerung mit unterschiedlichen Ubungen auf




der Schmittenhohe und/oder StandortschieBanlage der zuldssige Richtwert im Plangebiet
eingehalten wird.

Von der Wehrbereichsverwaltung IV wurde weiterhin mitgeteilt, dass derzeit
NachtschieBen

zwischen 22.00 und 23.00 Uhr sowie dariiber hinaus bis 06.00 Uhr nicht stattfinden. Die
Inanspruchnahme einer Ausnahmeregelung nach § 60 Bundes-Immissionsschutzgesetz ist
zurzeit nicht vorgesehen, jedoch kann bei Vorliegen von auflerordentlichen Griinden die
Ausnahmeregelung beantragt werden und somit ein SchieBen zur Nachtzeit (im Zeitraum
zwischen 22.00 bis 06.00 Uhr) zukiinftig nicht ausgeschlossen werden.

Flichen. deren Béden mit umweltgefiihrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten)

In einem nordlichen Teilbereich des Plangebietes befand sich eine Deponie. Diese Fliache
ist im Bebauungsplan als Fliche gem. § 9 Abs5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.
Untersuchungen haben ergeben, dass nur eine geringe Ausgasung erfolgt und eine
Gefahrdung fir Anwohner nicht besteht.

(Detailuntersuchung der Altablagerung Nr.238 Ablagerungsstelle ,,Auf dem Grabenstiick®
in Koblenz Asterstein GFM-Umwelttechnik GbR, Ko6ln,1998).

Bei Veranderung der Bodenstruktur, wie zum Beispiel durch das Entfernen der Grasnarbe
oder durch TiefbaumaBnahmen kann es jedoch kurzfristig zu erhohten bis konzentrierten
Gasemissionen kommen. Setzungsrisse konnen ebenfalls zu konzentrierten Gasaustritten
fithren, wobei nicht auszuschlieBen ist, dass auch Methan in hoheren Konzentrationen
entweicht.

Die Abbauprozesse von organischem Material innerhalb der Deponie sind noch nicht
endgiltig abgeschlossen, so das auch in Zukunft mit Setzungen zu rechnen ist, die die
Standfestigkeit und Qualitét der geplanten StraBe in Mitleidenschaft ziehen kénnen.

Nach Kenntnis iber den genauen Verlauf der StraBe ist eine Baugrunduntersuchung
durchzufiihren.

Die in den Hinweisen genannten Vorsorge- und Sicherheitsmafnahmen sind zu beachten.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass bei Einhaltung der Empfehlungen des
Gutachtens, die insbesondere in den Hinweisen noch einmal zusammengefasst sind, eine
Gefdahrdung fiir Menschen und die Umweltmedien Wasser und Luft nicht zu besorgen ist.
Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich der Gefahrenforschung sind nicht erforderlich.
Der Umfang der durchgefiihrten Untersuchungen stellt eine ausreichende Grundlage fiir die
Beurteilung des Gefahrenpotentials dar.

Versickerung

.
e e e

Eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist
grundsitzlich méglich und  entsprechend  der Gestaltung  und Hinweise im
Bebauungsplantext auszufiihren (Grundlage: Versickerungskonzept fiir das Baugebiet
Koblenz-Asterstein II, GFM-Umwelttechnik GbR, Koln, 2000).

Aufgrund der inhomogenen Bodenverhiltnisse und damit verbunden, den streuenden
Durchlassigkeiten des Bodens, sind die hydrologischen Voraussetzungen und die
Bemessungen der geplanten Versickerungsanlagen durch ein Gutachten pro Anlage
nachzuweisen.

MaBnahmen zur Reduzierung des abzuleitenden Niederschlagswassers, wie durch
Retention (Dachbegriinung, durchldssig gestaltete Stellplitze) oder Regenwassernutzung
(Zisternen) sind positiv zu bewerten.

Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes sind Stellplatze, nach dem
Ergebnis des Gutachtens, zur F lachenversickerung nicht geeignet.



8. Wertstoffbehiilter
Im Plangebiet ist ein Standort fir Wertstoffbehilter im Bereich der Planstrafie C
vorgesehen.

9. Griingestaltung - Landespflege und Griinordnung
GemalB3 § 17 Landschaftsplanung in der Bauleitplanung des Landespflegegesetzes von
Rheinland-Pfalz aus dem Jahre 1979, zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.1994, wurde
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ein Landespflegerischer Planungsbeitrag
einschlieBlich Griinordnungskonzept erarbeitet
(Landespflegerischer Planungsbeitrag -B-Plan 103 ,Wohnen Asterstein I, Dipl.-Ing. B.
Mehrens, Koblenz, 2000).

Der Landespflegerische Planungsbeitrag umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:

1) Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs

2) Erfassung und Wertung des Eingriffs

3) Landespflegerische AusgleichsmaBnahmen

4) Eingriﬁ‘s-Ausgleichs-Bilanzierung

5) Vorschldge fur verbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan (Hinweise zur Umsetzung
der landespflegerischen Mafinahmen) sowie Kosten der landespflegerischen MaBnahmen.

9.1 Gebietsstruktur
Das geplante Baugebiet ist in zwei Zonen zu unterteilen:
den nordwestlichen, zentralen und flacheren Teil mit vorhandenen Ackerflichen und
vereinzeltem Baumbestand, der den Kern des Baugebietes bildet,
den siidostlichen Hangbereich, oberhalb des Horchheimer Weges, mit Griin-und Ackerland
sowie Streuobstflachen und stirkerem Baumbestand, der nur teilweise bebaut wird.
Vor allem bei Letzterem kommt es zu einem Verlust von Acker- und Griinland, wobei
wertvolle Streuobstbestiande von der Bebauung ausgenommen werden.

9.2 Abwigung
Der iiberwiegende Teil des neuen Baugebietes wird innerhalb des ErschlieBungsrings Fritz-
von-Unruh-StraBle auf einer lediglich noch teilweise genutzten Grin- und Ackerfliche
entstehen. Hier kommt es durch Bebauung und ErschlieBungsanlagen zu einer massiven
Versiegelung. Andererseits tragt die Anlage von Hausgirten und &ffentlichen Grunanlagen
zu einer Milderung der Eingriffe bei.

Zu bewerten ist auch, dass die bestehende Bebauung im Siidwesten bzw. Nordwesten des
Gebietes sowie die bereits hergestellten ErschlieBungsstraBen ohnehin zu einer Beein-
trachtigung landschaftlicher Gegebenheiten gefithrt haben.

Die Eingriffe in die siiddstliche Hangzone sind insbesondere im Bereich der . Wachhecke*
schwerwiegender. Um hier die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft zu minimieren,
wurden die Bauflichen geringer gehalten und eine wertvolle Streuobstwiese in einer GroBe
von ca. 7.000 m? von der Bebauung ausgenommen.

Zudem berucksichtigt die Bebauung klimatische Gegebenheiten (Entstehung von Kaltluft)
in dem lediglich eingeschossige Einzel- und Doppelhduser in lockerer Bauweise
vorgesehen sind.



d)

Dariiber hinaus wird durch die weitgehende Freihaltung der siidostlichen Hangzone bis zur
B 49 eine Storung des Landschaftsbildes in vertretbaren Grenzen gehalten.

Zur Minimierung des Eingriffs sind im Baugebiet dartiber hinaus folgende MaBnahmen im
stadtebaulichen Entwurf umgesetzt:

Eine maximale Durchgriinung des Baugebietes (Straflenbdume, Griinflichen, Hausgirten)
reduziert die Eingriffe in Flora/Fauna, Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild auf ein
zwingend erforderliches Minimum. o

Durch eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0.4 wird fiir ein allgemeines Wohngebiet der
geringste Anteil von Flache verbraucht.

Die luckige, maximal zweigeschossige nach Siden ausgerichtete Bebauung stellt keine
vollstandige Barriere fiir die Kaltluftstréme in Ost-West-Richtung dar, so dass ein groBerer
Teil der auf den Ackerflichen entstehenden Kaltluft das Gebiet weiterhin durchstrémen
kann.

Das Ausmal der Flichenversiegelung wird durch den Einsatz wasserdurchlissiger Beldge
im Bereich der Stellplatze und Garagenzufahrten reduziert.

Der Landespflegerische Planungsbeitrag zeigt auf, dass trotz dieser MaBnahmen innerhalb
des Geltungsbereiches ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt nicht
moglich ist.

Im Rahmen des bauleitplanerischen Abwigungsprozesses wurde jedoch die Bereitstellung
von Bauland im unmittelbaren Anschluss an eine bestehendes Wohngebiet (B-Plan Nr. 102,
Asterstein I) hoher bewertet.

Das Gebiet soll vor allem jungen Familien die Schaffung von Eigenheimen ermoglichen.
Daher sind die Aufwendungen fiir den Ausgleich in einer wirtschaftlich vertretbaren
GroéBenordnung zu halten.

Ausschlaggebend fur die Bebauung des Gebietes ist, dass die gesamte Infrastruktur, wie
z.B. Schulzentrum, Einkaufszentrum, Gemeindezentrum, Kindergarten etc. sowie Ver- und
Entsorgungseinrichtungen und die VerkehrserschlieBung bereits vorhanden bzw. ohne
Probleme zu erginzen sind.

Ferner ist zu berticksichtigen, dass im Nordosten und Siidosten, teilweise auch im Siid-
westen des Baugebietes unverbaubare Griin- und Landschaftszonen angrenzen, die uber
FuBwege zu erreichen sind und eine Naherholung ermoglichen.

Mit der Freihaltung der stidéstlichen Hangzone von Bebauung werden zudem die Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan erheblich unterschritten.
Im Plangebiet enthalten ist ein groBerer Teil der OrtsteilverbindungsstraBe nach Arzheim.

Diese Strae hat neben der ErschlieBungsfunktion fiir das neue Baugebiet eine iberge-
ordnete Bedeutung,

AusgleichsmaBnahmen sind unmittelbar an der StraBentrasse moglich. Einer befestigten
Flache von ca. 3.610 m? stehen Ausgleichsflachen von ca. 1,21 ha gegeniiber.



9.3 Landespflegerische Ausgleichsmafinahmen
Die landespflegerischen Ausgleichsmafinahmen sind im Plan mit den Buchstaben S 1, S 2
und W gekennzeichnet.

Entsiegelung

Ein Teil des vorhandenen Horchheimer Weges wird entsiegelt; dadurch erfolgt eine Auf-
wertung der Bodenfunktionen. Es handelt sich um etwa 1.060 m? Ausgleich fiir die Beein-
trachtigungen der Schutzgiiter Boden und Wasser.

Anlage von Griunflichen S 2 (A 2) ,

Die geplante Wohnbebauung wird durch offentliche Griinflichen gegliedert. Da es sich
derzeit um ackerbaulich genutzte Flichen handelt, werden durch die Anlage von Rasenfla-
chen mit umfangreichen Baumpflanzungen die Bodenfunktionen verbessert und somit ein
Teil des Eingriffs durch die Versiegelung im Bereich der Hochfliche , Am Horchheimer
Weg* ausgeglichen (ca. 3000 m?).

Umwandlung Acker in Griinland mit Streuobstwiesencharakter W (A 6 - A10) und S 2 (A
4)

Die derzeit genutzten Flachen im Geltungsbereich ostlich der geplanten Bebauung werden
in Grunland umgewandelt und extensiv genutzt. Zudem erfolgt eine Nachpflanzung von
Obstgeholzen sowie auf Teilflichen die Anlage von Rainen und kleineren
Geholzbestanden.  Zielsetzung  ist die  Entwicklung  eines  strukturreichen
Offenlandbereiches, um den verbleibenden Lebensraum als Verbundachse zwischen
Griesenbachtal und Bienhorntal aufzuwerten. Insgesamt soll der charakteristische offene
Landschaftscharakter mit den vielfiltigen Sichtbeziehungen erhalten bleiben. Zudem
erfolgt aus klimatischen Griinden lediglich eine lockere Nachpflanzung von Geholzen. Die
Ausgleichsmallnahmen setzen sich aus mehreren Teilflichen zusammen und haben eine
Grofle von ca. 16.830 m?2.

Erhalt und Entwicklung extensiv genutzter Griinlandflachen mit Streuobstwiesencharakter
S2(A3)und W (A 5)

Die bereits extensiv genutzten Griinlandflichen werden durch eine Aufrechterhaltung der
extensiven Bewirtschaftung sowie durch Nachpflanzung von Obstgehélzen gesichert und
zu einem strukturreichen Offenlandbereich entwickelt.

Es handelt sich um mehrere Teilflichen, deren GesamtgroBe etwa 11.670 m? betragt. Da es
sich jedoch bereits um wertvolle Bereiche handelt, werden bei der Eingriffsbilanzierung nur
50 % angerechnet (5.840 m?).

9.4 Ausgleich fiir den Eingriff OrtsteilverbindungsstraBe:
Erhalt und Entwicklung extensiv genutzter Griinlandflachen mit Streuobstwiesencharakter
S1(A1)
Als Ausgleichsmafnahme fiir die OrtsteilverbindungsstraBe werden die beidseitig an-
grenzenden Griinlandbereiche mit den einzelnen Obstgeholzen erhalten und entwickelt. Bei
den Neupflanzungen ist zu bericksichtigen, dass die StraBe landschaftlich eingebunden
wird; zudem sind die randlichen Bereiche so zu gestalten, dass die Beeintriachtigungen der
benachbarten Lebensraume durch die Stra8e minimiert werden. Bei der Flachenanrechnung
muss bertcksichtigt werden, dass die hochwertigen Bereiche nur geringfiigig aufgewertet
werden konnen - zumal das Gebiet durch die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen
erheblich belastet wird. Die Fliche kann daher nur zu einem geringen Prozentteil beriick-
sichtigt werden (FliachengroBe absolut: 15.485 m?).



9.5 Durchgriinung des Wohngebietes
Eine Durchgriinung der Wohnbauflichen wird im Wesentlichen durch Anlage und Be-
pflanzung der Hausgarten erreicht. Dartiber hinaus ist eine zentrale Griinzone mit Baum-
pflanzungen, FuBwegen und einem Kinderspielplatz mit naturnahem Ausbau vorgesehen.
Entlang der ErschlieBungsstrallen sind teilweise groBkronige Baume festgesetzt, um einen
Alleencharakter zu erreichen.
Die AusgleichsmaBnahmen, Ziff. 9.3 und 9.4 sind entweder in das Baugebiet integriert oder
schlieBen unmittelbar an die Wohnbaufldchen an.

10. Bodenordnende und sonstige Mallnahmen
Da die Grundstiicke im Plangebiet sowohl hinsichtlich ihrer Lage als auch thres Zuschnittes
fur eine ordnungsgemife Bebauung teilweise ungeeignet sind, miissen vorher noch boden-
ordnende Maf3nahmen gemal Baugesetzbuch durchgefuhrt werden.

Die der Stadt Koblenz durch diese MaBBnahmen entstehenden Kosten werden auf
DM 5,5 Mio. +Ortsteilverbindungsstrafle DM 1,2 Mio.
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