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TEIL A STADTEBAULICHER TEIL

1. Erfordernis der Planung

Die Stadt Koblenz beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 178
,Teilbereich der Schonstatt-Schwestern Trierer Stralle”.

Mit der Einleitung des Bauleitpanverfahrens strebt die Stadt als Gbergeordnetes
stadtebauliches Planungsleitziel die Wiedernutzung einer innerstédtischen
_Brachflache* an. Bisher diente das zur Uberplanung anstehende Gelande als
geistliches Schulzentrum. in Folge der Nutzungsaufgabe werden die zum Schul-
gelande gehorigen Grundstuicke durch einen Privatinvestor erworben, der nun ei-
ne Siedlungsentwicklung in Form der Wohnbebauung auf dem Grundstuck vor-
sieht.

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen, wie etwa die Lage des Plangebietes in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Schitzenplatz (= ,heranrickende Wohn-
bebauung* und immissionsschutzrechtliches Konfliktpotential), sowie die GroRe
des Plangebietes begriinden ein stadtebauliches Planungserfordernis, um den
Anforderungen an eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gerecht werden
zu kénnen. Zwecks Herbeifuhrung einer fach- und sachgerechten Konfliktbewal-
tigung ist der Einsatz eines stadtebaulichen Steuerungsinstrumentariums drin-
gend geboten.

Mit der (Re)Aktivierung der Flachen soll das Planungsleitziel des § 1 (6) Nr. 4
BauGB nach Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile umgesetzt werden. Unter Berlicksichtigung des Optimie-
rungsgebotes nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden ist die Ausrich-
tung der Bauleitplanung auf innerértliche Bereiche anstelle der Neuplanung ,neu-
er‘ Bauflachen ein Vorrang einzurdumen.

Im vorliegenden Fall fuhrt die angestrebte Bauleitplanung auch zu einer Aufwer-
tung bzw. Erhaltung des Ortsbildes. Die angestrebte Folgenutzung wirkt dem Ent-
stehen einer ,verwilderten" Brache entgegen. Hierzu gehért auch, dass ein Teil
der vorhandenen Gehélz- und Baumbestéande erhalten werden soll. Dieser kon-
zeptionelle Ansatz basiert auf dem grundsétzlichen Planungsgedanken aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan. Dieser gibt als planerisches Leitziel neben der
baulichen Nutzung auch eine Vernetzung der Griinzige vor. Hierzu ist die beste-
hende Vegetation auf dem Gelande aufgenommen und bewertet worden. So be-
finden sich insbesondere an der West- und Ostseite des Plangebiets Geholz-
gruppen und altere Baume, die dem Areal einen parkartigen Charakter geben
und erhalten bleiben sollen. Auf diese Weise wird neben der Erhaltung der stadt-
okologischen Bedeutung als Lebensraum fir Kieinlebewesen auch ein wesentli-
cher Beitrag fur die Erzeugung einer Wohnumfeldqualitat geleistet.

Ebenso sprechen die aus der vorherigen Nutzung bzw. der innerértlichen Lage
bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen fur eine Bebauung des ehemali-
gen Schulgeldndes. Die angestrebte Bebauung stellt eine ,optimierte“ Ausnut-
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zung der bestehenden Einrichtungen der Ver- und Entsorgungseinrichtungen im
Bereich der ,Trierer Stralle" und des ,Anton-Reuter-Weges*“ dar. Dieser Belang
entspricht dem in § 1 (5) Nr. 2 BauGB verankerten Prinzip nach Umsetzung einer
maoglichst kostengunstigen Bebauung. Hierzu gehort auch die Ausnutzung beste-
hender Infrastruktureinrichtungen im Hinblick auf die Umsetzung einer maoglichst
kostengiinstigen Erschlieffung.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit
baulicher Anlagen soll unter Beriicksichtigung der bestehenden Nachbarnutzun-
gen eine nachhaltige und stédtebaulich geordnete Entwicklung in diesem Teilge-
biet gewahrleistet werden.

2 Verfahrensrechtliche Aspekte

Der Rat der Stadt Koblenz hat die Aufstellung des Bebauungsplans wahrend der
Sitzung am 18.11.2004 beschlossen.
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Stiadtebauliche Rahmenbedingungen

3.1. Lage des Plangebietes

Das im Eigentum der Park Wohnbau GmbH befindliche Gelande umfasst eine
Flache ca. 2,12 ha.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Parzellen 1400/658,
1476/654, 1475/654, 1397/657, 656/2, 610/1 und die Parzelle 740/2 (Anteil des
Anton-Reuter-Wegs) mit einbezogen, so dass der Bebauungsplan eine Flache
von rund 2,95 ha umfasst.

In Einzelnen gehéren folgende Parzellen zum Geltungsbereich:

Gemarkung | Flur Parzelle | Bemerkung
Metternich 2 638/8 Schule
Metternich 2 636/1

Metternich 2| 1479/638

Metternich 2 621

Metternich 2 620

Metternich 2 618/1

Metternich 2 740/2 anteilig (Anton-Reuter-Weg)
Metternich 2 610/1 Schieflstand
Metternich 2 651/3

Metternich 2 651/4

Metternich 2 651/5

Metternich 2 656/2

Metternich 21 1475/654

Metternich 2| 1476/654

Metternich 2| 1397/657

Metternich 2| 1400/658 | Wasserversorgung
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Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Stadtteils Koblenz-
Metternich.
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Abb 1.: Lage des Plangebietes, Quelle Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz, TK 25
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Die Abgrenzung des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:

Abb 2.: Lage des Plangebietes
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3.2 Verkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die ,Trierer Stralle an, Uber die auch die
derzeitige ErschlieBung des Schulgelandes erfolgt. Insgesamt schlielen derzeit 4
Grundstickszufahrten/Zugéange an die ,Trierer Strale“ an, die sich auf die
Grundstiickslange von ca. 175,00 m verteilen. Die nordéstliche Zufahrt fuhrt zur
ruckwartigen Hofflache der Schule und dient ebenso als Zufahrt fur die Trafosta-
tion und das Grundstiick 367/1. Die anderen Anbindungen fuhren zu den Gebé&u-
den und den PKW-Stellplatzen.

Bild 1: Nordostliche Zufahrt Bild 2 Ruckwartiger Schulhof

Bild 3: Zugang zum Schulgebdude Bild 4 Zufahrt Parkplatz und Zugang Gebdude
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Bild 5: Trierer Straf8e in Richtung des Baugebiets Bild 6 Trierer StraRe in Richtung Stadt Koblenz

Eine weitere Anbindungsmoglichkeit besteht im Bereich des ,Anton-Reuter-
Weges*, welcher nérdlich des Plangebietes verlauft. Insgesamt weist das Plan-
gebiet glinstige Voraussetzungen fur die Anbindung an das Ubergebietliche Stra-
Rennetz auf. Die zur Verfugung stehenden Anschlussméglichkeiten weisen eine
ausreichende Leistungsfahigkeit auf, um den anfallenden Verkehr des kinftigen
Wohngebietes aufnehmen zu kénnen.

3.3 Nutzung

Die Umgebungsbebauung ist im wesentlichen durch das Nebeneinander der
Wohnnutzung und dem Schitzenplatz einschlieRlich Vereinsheim der St. Se-
bastianus Schitzenbruderschaft gekennzeichnet. Der Schitzenplatz grenzt
nordwestlich unmittelbar an das Plangebiet an.

Die SchieRstandanlage sowie das Vereinsheim werden regelmaBig durch die Mit-
glieder und Gaste fur den SchieRbetrieb genutzt. Hierzu gehort die Nutzung an
Werktagen ebenso wie an Sonn- und Feiertagen.

Dariiber hinaus finden im Jahr mehrfach Veranstaltungen und Feste der Schut-
zengeselischaft wie etwa St. Sebastianus-Feier mit musikalischer Darbietung in
der Halle, OstereierschieRen, Vereinsmeisterschaften, Birgerschielen etc. statt.
Dabei kénnen die vorgenannten Nutzerzeiten Uberschritten werden, wobei die
Nutzung nicht nach 20.00 Uhr stattfindet.

Wahrend den Veranstaltungen wird auch eine Aullenterrasse dstlich vor dem
Vereinsheim saisonal (Frihjahr/ Sommer) genutzt.

Auf dem Festplatz westlich vor der Terrasse finden u.a. die Krénungszeremonien
statt. In der Regel dient diese Freiflache als Stellplatzfiache (ca. 20 Stellplatze)
fur Vereinsmitglieder, Gaste und Besucher der SchieRsportanlage. Gelegentlich
dient diese Flache der Jugend auch als Ballspielflache (FuRball- und Basketball-
flache). Bei einer groken Veranstaltung wird geméaR Angaben des Vereins auf der
Freiflache ein Festzelt errichtet.

Bei dem SchieRstand handelt es sich um eine vollkommen gedeckte Anlage mit
10 Einzelstanden. Auf der Anlage sind KK-Kurz- und Langwaffen zugelassen. In
Erganzung zum bestehenden Langwaffenstand kommt ein Kurzwaffenstand. Die
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Anlage ist auch geschlossen und in massiver Bauweise errichtet. Auf dieser An-
lage kénnen Kurzwaffen aller Kaliber sowie groRkalibrige Waffen geschossen
werden.

Nordlich auf der gegenuberliegenden Seite des ,Anton-Reuter-Weges* befindet
sich beidseitig der ErschlieRungsstrale ,Auf der Ochsenhell* eine Wohnbebau-
ung.

Mit der Errichtung des Schulkomplexes ist das Gelénde in der Vergangenheit
stark terrassiert worden, so dass sich heute gréRRere Béschungen gerade in den
Bereichen mit vorfinden, in denen auch die raumpragenden Gehdlz- und Baum-
gruppen zu finden sind.

An der Ostseite befindet sich auf der Parzelle 638/1 eine Trafostation der KE-
VAG. Von der Trafostation fuhrt ein 20 Kv-Leitung zum Bundeswehrlazarett.

3.4 Umweltrelevante Belange

Immissionsschutz

Ein Konfliktpotential beinhaltet die raumliche Nahe des geplanten Wohngebietes
zu dem bestehenden Schitzenplatz.

Im Hinblick auf die Beurteilung der Gewéhrleistung gesunder Wohnverhéltnisse
ist durch das Ingenieurblro Paul Pies, Boppard-Buchholz eine gutachterliche
Stellungnahme zu den Gerduschimmissionen des Schiitzenplatzes auf das ge-
plante Wohngebiet erstellt.

Aufgrund der zu erwartenden Gerduschimmissionen vom Schielplatzgelande,
aus dem Schitzenhaus mit integrierter Bewirtschaftung und dem Vorplatz (,Fest-
platz*) sind diese an der nachstgelegenen vorhandenen und geplanten Nutzung
ermittelt und beurteilt.

Das Gutachten kommt in zusammengefasster Form zu folgenden Ergebnissen:

« Bei tblicher Nutzung des Schitzenhauses wird der jeweils zulassige Ta-
gesimmissionsrichtwert eines reinen Wohngebietes (WR) von 50 dB(A)
und eines allgemeinen Wohngebietes (WA) von 55 d(B)A an der nachst-
gelegenen vorhandenen und geplanten Nutzung eingehalten, wenn die
Fenster im Saal und der Gaststatte geschlossen bleiben.

e Der jeweils zulassige Nachtimmissionsrichtwert eines WR von 35 dB(A)
und eines WA von 40 d(B)A an der nachstgelegenen vorhandenen und
geplanten Nutzung wird nicht eingehalten, selbst wenn die Fenster im
Saal und der Gaststitte geschlossen bleiben. Hier sind auch die Park-
platzgerauschimmissionen beachtlich, da Spitzenwertiiberschreitungen
bei An- und Abfahrt von Besucher-Pkw zur Nachtzeit von Besucher-Kfz
auftreten. Bei kleineren Veranstaltungen wie etwa Treffen der Vereinsmit-
glieder ohne laute Musik werden die Richtwerte eingehalten.

o Bei gedffneten Fenstern an der Stdseite des Gaststattenbereiches sind
Richtwertiiberschreitungen auch zur Tageszeit zu erwarten.

o Bei grokeren Veranstaltungen ggf. mit Festzelt und Musikdarbietungen
sind im geplanten Wohngebiet erhebliche Richtwerttberschreitungen zu
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erwarten. Dies ist auch der Fall, wenn der héhere Tagesimmissionsricht-
wert fUr seltene Ereignisse der TA Larm zugrunde gelegt wirde. Bei ent-
sprechenden Veranstaltungen in der Nacht treten im gesamten Plangebiet
Richtwerttiberschreitungen auf.

¢ Die Gerauschimmissionen aus der Schieflstandanlage fur KK-Lang- und
Kurzwaffen liegen gemaR den Messwerten selbst im ungunstigsten Be-
reich des Plangebietes (= Studostgrenze) auch bei extrem hohen Schuss-
zahlen zur Tageszeit im zulassigen Bereich. Eine Uberschreitung findet
lediglich dann statt, wenn innerhalb des Langwaffenstandes grofkalibrige
Langwaffen eingesetzt wirden, wéaren Richtwertliberschreitungen zu er-
warten.

Die gutachterlichen Ergebnisse zeigen, dass zur Gewahrleistung eines vertragli-
chen Nebeneinanders immissionsschutzrechtliche MaRnahmen erforderlich sind.
In diesem Zusammenhang wird auf die Ausfilhrungen in Kapitel 7.10 der Begrln-
dung verwiesen.

Quellfassung

Auf der Parzelle 1400/658 befindet sich eine Quellfassung zur Einspeisung in den
Hochbehalter unterhalb des Plangebiets. Die Zuleitung zum Hochbehélter verlauft
durch das Plangebiet. Ein Leitungsrecht existiert nicht. Die EVM hat bereits mit-
geteilt, dass die Neuverlegung der Einspeisung in der 6ffentlichen Verkehrsflache
erfolgen soll. Im Bebauungsplan ist der Quellbereich nachrichtlich aufgenommen
worden. Die Trassenfuhrung der Einspeisung erfolgt Gber mit Leitungsrecht gesi-
cherte Trasse auf privater Flache sowie in 6ffentlichen Verkehrsraum zum WHB.

Natur und Landschaft

Im Rahmen der Ausarbeitung des landespflegerischen Planungsbeitrags wurde
Kurzbeschreibung der Struktur- und Nutzungskartierung zum Zustand von Natur
und Landschaft vorgenommen.

Die Ein- und Durchgriinung ist in Form von Strauch- und Baumhecken von uber-
wiegend standortfremden Ziergehdlzen (Schneebeere, Forsythie, daneben Berg-
Ahorn, vereinzelt Eberesche, Hasel, Hartriegel) dominiert. Lediglich im Randbe-
reich kommen Wildarten wie die Nesselblattrige Glockenblume (Campanula tra-
chelium) auf. Weniger anspruchsvolle Heckenvégel wie die Gartengrasmucke
kénnen diese Struktur nutzen. Hinzu kommen eine hohe Pflegeintensitat der Ra-
sen- und Pflanzflichen sowie ein hoher Versiegelungsanteil (ca. 5000 m?).
Gleichwoh! gibt es wenige ruhige, nahezu kontemplative Orte mit einer waldarti-
gen Atmosphdare. Ungenutzte Bereiche sind auf Randflachen (Rain bzw. Wiese,
ruderalisiert) beschrankt. Randeffekte und kleinrdumige Ausbildung schranken
die Lebensraumeignung fiir anspruchsvollere Arten ein, so dass sich hier besten-
falls Arten mit einer mittleren Lebensraumbindung einnischen kénnen. Innerhalb
dieses kulturbetonten Umfeldes sind die alten Laubbaume hervorzuheben, die als
Lebensraum fir Waldvégel mittlerer Bindung fungieren (u.a. Buntspecht).

Ingenieurbiiro Alfred Klabautschke, Krummenstiicke 3, 56154 Boppard-Buchholz
Tel. 06742-941080, Fax. 06742-941088, email: ingenieurbuero-klabautschke@t-online.de



Bebauungsplan Nr. 178 12
Teilbereich des Gelandes der Schonstatt-Schwestern Trierer Stralle, Stadt Koblenz

Anhand der faunistischen Zufallsfunde werden Beziehungen zum Umfeld erkenn-
bar. So sind die an den Gebé&uden nistenden Rauchschwalben auf unbefestigte
Flachen (Wirtschaftswege) der freien Landschaft angewiesen, wo sie Nistmaterial
finden. Wiederholte Flugbewegungen zeigen die komplexartige Nutzung des
Plangebietes und des gegenlberliegenden Klostergeldndes (z.B. Grinspecht)
an.

Schutzgebiete

GemaR den Ausfuhrungen des Ingenieurburos Witt, Jehle und Kriechbaum vom
Mai 2005 befindet sich das Plangebiet in einer Wasserschutzzone Il1 b.

Altlasten

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauGB die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu gewahrleisten.

Hinzu treten nach § 1 (6) Nr. 7 die Belange des Umweltschutzes.

Dies bedeutet, dass der Bauleitplan keine Nutzung vorsehen darf, die mit einer
vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar ist.

Da konkrete Hinweise und Anhaltspunkte Uber das Vorhandensein moglicher Ait-
lasten im nordéstlichen Teil des Plangebietes vorhanden sind, wurde die Erstel-
lung einer tiefergehende Untersuchungen notwendig. Nach vorliegenden Informa-
tionen soll es sich bei der Verdachtsflache um die Ablagerung einer ehemaligen
wilden Milllkippe handein. Die GroRe der Verdachtsflache betragt ca. 4.300 m2
Begrenzt wird die Flache durch den Anton-Reuter-Weg, das Gelande des Schit-
zensvereins, die Boschung zum Gelande der Schénstatt-Schwestern und die be-
stehende Bebauung der Anton-Reuter-Strafte.

Der Investor hat zur Klarung tber Art und Umfang der Altlast und tber das mogli-
che Gefahrdungspotential in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Koblenz
und der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord das Ingenieurburo Geotech-
nik Ingenieure GmbH, Koblenz, beauftragt.

Das Ingenieurbiro hat zur Uberprufung des Verdachts auf Altablagerungen eine
orientierende Untersuchung durchgefhrt.

Das Gutachten kommt in zusammengefasster Form zu folgenden Ergebnissen:

e im Bereich der Untersuchungsflache wurden im stdwestlichen Bereich
anthropogene Veranderungen in Form von Auffallungen erkundet,

e das in den Auffillungen enthaltene Schadstoffinventar Ubersteigt verein-
zelt die fur ein Wohngebiet zuldssigen Prifwerte des ALEX Merkblattes
02 fur den Wirkungspfad ,Boden — Mensch* bzw. Prifwerte der BBo-
denSchV fur den Wirkungspfad ,Boden — Pflanze®,

e bei Realisierung des Wohngebietes ist die Sanierung der Auffillung aus
gutachterlicher Sicht zu empfehlen,

e wirkungsvolle SanierungsmaBnahmen sind entweder Dekontaminations-
oder Sicherungsmafinahmen,
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e da die Auffullungen augenscheinlich lokal begrenzt sind, empfiehlt der
Gutachter die Auffullungen im Vorfeld der Bebauung, spatestens jedoch
im Zuge der Bebauung zu separieren und entsprechend ihrer Einstufung
zu verwerten bzw. zu entsorgen. Hierzu fuhrt das Gutachten aus, dass die
Auffillungen einer geeigneten Entsorgung in Form der Zuflihrung in eine
Deponie zu entsorgen sind.

e alternativ zu diesen MaRnahmen ist aus umwelttechnischer Sicht der
Verbleib der Auffullungen im Untergrund mit Einschrankungen und Zu-
satzmaRnahmen méglich. Hierfur ist die Méglichkeit des direkten Kontak-
tes zu unterbinden. Die Auffillungen sind in geplanten Freiflichen bis zu
einer Tiefe von rund 0,5 m zu entfernen und durch unbelasteten Boden zu
ersetzen. Erganzend ist vor der Verfiillung der Aushubbereiche mit unbe-
lastetem Boden die Verlegung eines Geovlies im Ubergangsbereich zu
den Auffillungen zu empfehlen. Bei dieser Variante kann ggf. eine Eintra-
gung in das Altlastenkataster erforderlich werden.

Fur das vorliegende Bauleitplanverfahren und die angestrebte Umsetzung erge-
ben sich hieraus folgende Konsequenzen:

Die mit umweltgefshrdenden Stoffen belasteten Flachen sind im Bebauungsplan
zu kennzeichnen. Zentrale Aufgabe der Kennzeichnung ist die Hinweis- bzw.
Warnfunktion fur die dem Bebauungsplan nachgeschalteten Verfahren auf mégli-
che Gefahrdungen. Insbesondere Bauherren und Eigentimer sowie Trager 6f-
fentlicher Belange werden auf diese Art auf gewisse Risiken hingewiesen, die bei
einer méglichen Uberplanung oder gar Bebauung zu berticksichtigen sind.

Eine mogliche Sanierung der Altlast ist gema® den Ausfiihrungen des Gutachters
technisch und rechtlich méglich. Somit ist eine wichtige Voraussetzung fir die
Beachtung des Vorsorgeprinzips und des Grundsatzes fir einen vorbeugenden
Umweltschutz gegeben.

Die Sanierung wird durch sonstige 6ffentlich-rechtliche Regelungen in Form eines
stadtebaulichen Vertrags sichergestellt. Somit ist gewahrleistet, dass von der Alt-
last keine Gefahrdung fiir die kiinftige Nutzungen ausgehen.

Der AbschluR des stadtebaulichen Vertrages in Zusammenhang mit der Sanie-
rung von Altlasten erfolgt unter Einbeziehung der zustandigen Fachbehérden. Im
Vertrag werden auch die Regelungen zur Kostentragung aufgenommen.

3.5 Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum UVP Gesetz besteht die Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls’ beim Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art soweit der jeweilige Prifwert far
die Vorprfung erreicht oder tberschritten wird und far den in sonstigen Gebieten
ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird. Im vorliegenden Fall
werden diese Voraussetzungen bzw. die definierten Werte nicht erfullt, so dass
eine allgemeine Vorpriufung des Einzelfalles bzw. eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach MaRgabe des UVPG nicht durchzufuhren ist.
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4. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stellt das Plangebiet als
Sonderbauflache dar. Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit
nicht entsprochen. Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt
im Parallelverfahren nach den Grundzugen des § 8 (3) BauGB.

Abb 3.: Ausschnitt aus FNP
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5. Stadtebauliche Planungsleitziele

Aus den gewonnenen Erkenntnissen der durchgefiihrten Bestandsaufnahme und
—analyse sind fur die Entwicklung des Baugebiets folgende Leitziele zu formulie-
ren:

e Bereitstellung von stadtnahen Wohnbauflachen,

e Schaffung eines vertraglichen Nebeneinanders von (heranruckender)
Wohnbebauung und angrenzendem Schitzenplatz durch immissions-
schutzrechtliche MaRnahmen in Form von passiven und aktiven Larm-
schutzmaflinahmen,

e schwerpunktmaRige Herausbildung einer aufgelockerten Bauweise in
Form der Einzel- und Doppelhausbebauung

e Beschrankung der verdichteten Bebauung in Form von Mehrfamilienhau-
sern mit Begrenzung der Gebaudekubatur und unter Berlicksichtigung der
Topographie,

o funktionsgerechter Ausbau der ErschlieBungswege,

o Gewabhrleistung einer funktionsgerechten Anbindung an die ,Trierer Stra-
Re* sowie ,Anton-Reuter Weg*“ unter Berlcksichtigung einer (optionalen)
Nutzbarkeit durch den OPNV,

e Erhaltung und Ausbau des Wegenetzes zwecks Sicherstellung der fuBlau-
figen Erreichbarkeit,

e wirkungsvolle Einbindung in das Ortsbild durch Steuerung der Héhenent-
wicklung baulicher Anlagen, gestalterischer Vorgaben sowie dem (teilwei-
se) Erhalt von Gehélz- und Baumbestéanden,

e ablesbare Gliederung von Nutzungsbereichen sowie eine Steigerung der
Erlebbarkeit und der Attraktivitat des Ortsbildes,
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6. Stdadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Gliederung des Plangebiets wird von der Exponierung, der
Hohensituation und Anbindung an das StraRennetz und Ver- und Entsorgungsiei-
tungen bestimmt. Das Plangebiet fallt mit rund 7 % von West nach Ost, was einer
tatsachlichen Héhendifferenz von rund 14 m entspricht.

Ausgangspunkt fur die Gliederung des Plangebiets ist die Absicht, Gberwiegend
Baugrundstiicke fur freistehende Einfamilienhéuser (EFH), Doppelhauser (DH)
und einer begrenzten Anzahl von Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Die zugrunde
gelegten GrundstlicksgréRen mit einer Grundstickstiefe von ca. 23,00 bis 30,00
m liegen bei dem freistehenden EFH zwischen 450 und 700 m? und fur die DH-
Halfte zwischen 270 und 320 m?.

Die HaupterschlieRungstrasse mit zwei Anbindungspunkten an die ,Trierer Stra-
Re“ ist in ihrer Lage so gewdhit, dass zum Einen die zu erhaltenden Geholzstruk-
turen in die Grenzbereiche der neuen Grundstiicke eingebunden sind und zum
Anderen die sich ergebenden Grundstiickstiefen einen sinnvollen Grundstiickzu-
schnitt zulassen. Im Kernbereich wird die innere ErschlieBung Uber einen Er-
schlieRungsstutzen mit integrietem Wendehammer gewahrleistet und far die an
die Trierer StraRe angrenzenden Grundstiicke eine Zufahrt von der Nordseite
ermoglicht.

Der 6stliche StraRenanschluss an die ,Trierer Strale" ist als Hauptzufahrt zum
Plangebiet zu bewerten. Mit der Anordnung von Mehrfamilienhausern am unmit-
telbaren Eingang zum Baugebiet werden auch die vermehrten Fahrzeugbewe-
gungen auf den Eingangspunkt begrenzt. Im Hinblick auf den erhohten Park-
raumbedarf und der Anbindung des FuRwegs ist hier die Stralenbreite mit 7,00
m gewahit und lasst eine Zonierung der Verkehrsarten zu. Ab dem ersten folgen-
den Knotenpunkt sind die Stralenbreiten mit 5,50 m projektiert.

Von der HaupterschlieRung fihrt im Nordosten eine Verbindungstrasse zum ,An-
ton-Reuter-Weg* und sichert die Erschlieung der angrenzenden Grundsticke. In
Abstimmung mit der Stadt Koblenz ist eine Durchfahrt von der ,Trierer Strafe"
zum ,Anton-Reuter-Weg" nicht vorgesehen. Die Stadt erhalt sich jedoch die Opti-
on fur eine Querverbindung durch die Integration eines Fulweges und einer 6f-
fentlichen Grinflache, die im Bedarfsfall zuriickgebaut werden kann.

Der Anton-Reuter-Weg“ wird nach dem Planungskonzept bis zum Gelande der
Schiitzengesellschaft mit in das ErschlieBungskonzept eingebunden, so dass die
beiden aus dem Baugebiet ,Erweitertes Bienenstiick” einmindenden FuBwege
an das StraRennetz anbinden.

Die ErschlieBung der Parzellen 367/1, 370/3, 638/7 und 638/3 ist derzeit Uber ein
Wegerecht Uber die Parzelle 638/8 gesichert. Die Parzellen 256/1 und 374 sind
als sogenannte ,gefangene Grundstiicke” zu betrachten und sollen zukunftig Uber
einen separaten Erschlieungsweg an das neue StraRen- und Wegenetz ange-
bunden werden. Die Ausbaubreite liegt im Anschiuss bei 4,50 m und reduziert
sich mit dem Anschluss an die nordéstliche Plangebietsgrenze auf 3,00 m. Der
gegeniber anschlieRende Wohnweg stellt die ErschlieBung der beiden ruckwar-
tigen Grundstiicke sicher und ist mit einer Breite von 3,50 m projektiert.
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Abb 4.: Stadtebauliches Konzept
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7. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sind insbesondere die Vorga-
ben aus der Umgebungsbebauung (Vorbelastungen durch benachbarten Schit-
zenplatz) sowie die angestrebte stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet aus-
schlaggebend.

Wie in Kapitel 6 dargelegt, soll im Plangebiet schwerpunktmaRig die Wohnnut-
zung untergebracht werden. Daneben sollen aber auch weitere ,artverwandte”
Nutzungen (z.B. Rédume freie Berufe) zulassig sein, die einerseits den angestreb-
ten Charakter eines Wohngebietes hinsichtlich seines ,Erscheinungsbildes*” nicht
stéren sowie im Hinblick auf ihre Nutzungsintensitat bzw. Stérgrad mit der
Zweckbestimmung eines Wohngebietes vereinbar sind.

Als Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet i.S. des § 4 BauN-
VO festgesetzt werden. Diese entspricht den definierten Planungszielen der st&d-
tebaulichen Konzeption. Das Ziel ist die Entwicklung einer gebietsvertraglichen
und -typischen ,Nutzungsvielfalt’. Mit der Festsetzung als ,Allgemeines Wohnge-
biet* ist dokumentiert, dass im Plangebiet schwerpunktmafig die Unterbringung
der Wohnnutzung beabsichtigt ist. Nach der Zweckbestimmung des § 4 (1) die-
nen Aligemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Der Nutzungskatalog
sieht neben der Hauptnutzungsart jedoch noch weitere das Wohnen erganzende
Nutzungen vor. Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten, die das Woh-
nen nicht stéren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung erméglichen. Die
Wohnnutzung muss jedoch eindeutig vorherrschen. Far die unzulassigen Nut-
zungsarten gilt, dass sie sich nicht in die beabsichtigte Eigenart und Struktur des
Plangebiets einfugen. Dies trifft zum einen auf den nicht vorhandenen Bedarf, die
Erzeugung eines erhéhten Verkehrsaufkommens sowie die Flachenintensitat ein-
zelner Einrichtungen zu.

Ein stadtebauliches Planungserfordernis ergibt sich fur die Einbeziehung der
SchieRsportanlage. Insbesondere die planungsrechtliche Aufgabe der beschrie-
benen immissionsschutzrechtlichen Konfliktbewaltigung I6st die Einbeziehung in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans aus. Dabei ist durch die Festsetzung
der zulassigen Art der baulichen Nutzung die Bestandssicherung der genehmig-
ten Anlagen ebenso wie die Gewahrleistung der Anforderungen an die gesunden
Wohnverhaltnisse bzw. an ein vertragliches Nebeneinander zu bertcksichtigen.

Fur das Teilgebiet des Schitzenplatzes wird ein sonstiges Sondergebiet gemal §
11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,SchieBsportanlage” festgesetzt. Um den
genannten Planungszielen Rechnung tragen zu kénnen, wurde neben der zulés-
sigen Zweckbestimmung ein konkretisierender Zuldssigkeitskatalog definiert.
Demnach sind in dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Schielisportan-
lage" nur solche Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Betrieb einer
SchieRsportanlage fur KK-Kurz- und Langwaffen sowie groRkalibrigen Waffen
dienen. Zur Eigenart des Gebietes gehért auch die Durchfuihrung von fur tempo-
rir stattfindende Veranstaltungen wie Vereinsfeste, St. Sebastianus-Feier, Oster-
eierschieRen u.a. Weiterhin sind allgemein zuléassig:
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o zugehérige Nebenanlagen und Einrichtungen,

e Schankwirtschaft (Vereinsheim) die in einem raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang zur Hauptnutzung stehen,

o Stellplatze fur den Betrieb der Schieflsportanlage.

Auf den Erlaubnisbescheid vom 25.04.1991 zum Betrieb einer Schank- und Spei-
sewirtschaft und die darin definierten Immissionsrichtwerte wird ausdricklich ver-
wiesen.

7.2.  MaR der baulichen Nutzung

Beim Maf der baulichen Nutzung sollen neben den Regelungen uber die Grund-
und Geschossflachenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse insbesondere steu-
ernde Regelungen bzgl. der Héhenentwicklung baulicher Anlagen aufgenommen
werden. Damit wird eine Einbindung in das Ortsbild angestrebt. Das Regelungs-
erfordernis ergibt sich aus den topographischen Rahmenbedingungen, der Lage
des Plangebietes am Siedlungsrand und dem Ziel vom ,Wohnen im Park® Rech-
nung zu tragen. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erméglicht im Be-
bauungsplan einen Beitrag zur Begrenzung der Bodenversiegelung zu leisten.

In Abhangigkeit der Grundstiicksgrofen und Lage im Plangebiet sind insgesamt
5 Ordnungsbereiche mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4 festgesetzt. Mit der Festset-
zung von verschiedenen GRZ-Werten der BauNVO soll der Durchgriinungsanteil
im Baugebiet erhoht und der bestehende Charakter weitestgehend erhalten blei-
ben. Dem 6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden wird zusatzlich in der Form Rechnung getragen, dass durch die
Festsetzung von Uberbaubaren Flachen bzw. die Verortung von Flachen fur Stell-
platze die Versiegelung auf bestimmte Grundstiicksteile verortet wird. AuRerdem
wird geregelt, dass die zulassige Grundfiache durch die Grundflachen der in § 19
(4) Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 15 % Uiberschritten werden
darf.

Mit dieser Festsetzung wird der ékologische Aspekt bzw. Bedeutung der Grund-
flachenzahl hervorgehoben und aufgewertet. AuRerdem wird fur die kinftigen
Bauherren ein ,Anreiz‘ geschaffen, diese untergeordneten Anlagen und Flachen
maoglichst umweltschonend auszufuhren. Bei der Festsetzung der Geschol¥fla-
chenzahl sind die stadtebaulichen Kriterien wie bei der Regelung der Grundfla-
chenzahl zugrunde zu legen.

Zur Unterstiitzung der Steuerung der Haéhenentwickiung im Plangebiet ist als wei-
terer Bestimmungsfaktor der Hohenentwicklung eine maximale Firsthéhe (FH=
AbstandsmaR von der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE) bis O-
berkante First) sowie eine hochstzulassige Traufhohe (TH = Abstandsmal} zwi-
schen der FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE) und der Schnittkante
swischen den Aufenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut)
festgelegt. Mit der Begrenzung der Gebaudehshen soll die Umsetzung des ange-
strebten stadtebaulichen Konzeptes und eine Einbindung in das Ortsbild bzw. die
Umgebungsbebauung angestrebt werden.

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden ist fur die unmittelbar an den Schit-
zenplatz angrenzenden Grundsiicke geregelt, dass eine hochstzulassige Trauf-
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hohe von 4.0 nicht uberschritten werden darf. MaBbezugspunkt ist die Fuflbo-
denoberkante des Erdgeschosses. Diese wiederum mufd mindestens 1,0 m un-
terhalb der Oberkante der urspriinglichen (gewachsenen) Gelandeoberflache der
angrenzenden Parzelle Nr. 610/1 liegen. Die ursprungliche (gewachsene) Gelan-
deoberflache ist definiert Uber die Vermessung vom 17.06.2005.

In Verbindung mit der aktiven SchallschutzmaRnahme, die entlang der Grund-
stiicksgrenzen zum Schiitzenplatz die Errichtung einer 2,0 m hohen Wand vfor-
dert, kénnen die Anforderungen angesunde Wohnverhéltnisse gewabhrleistet wer-
den.

In Ergénzung zu der Steuerung der Héhe baulicher Anlagen tritt die hochstzulas-
sige Sockelhéhe.

Die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE) darf grundsétzlich hochs-
tens 0,50 m Uber der Oberkante der angrenzenden anbaufahigen Verkehrsflache
hinausragen.

Die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (FOKE) darf bei talseitiger Erschlie-
Rung héchstens 0,50 m Gber der Oberkante des angrenzenden Gelandes hinaus-
ragen.

Ausgangspunkt fur die Bestimmung der FOKE ist die an der straenseitigen Ge-
baudemitte geltende Hohe der Strassengradiente. Fir die talseitig erschiossenen
Grundstiicke ist die mittig am Gebaude anschlieBende Oberkante des angren-
zenden Geldndes mafgeblich.
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Abb.5 : System-Skizze MaRbezugspunkt Schnittpunkt straRenseitige Geb&udemitte mit Strassengradiente

7.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die angestrebte Nutzung bestimmt ebenso wie die Umgebungsbebauung die Re-
gelung Uiber die Bauweise. Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemal § 22 (2)
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Dabei gelten folgende Regelungen/Definitionen:
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Einzelhauser sind allseitig freistehende Gebaude von héchstens 15,0 m Lange,
die an den beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen die nach Landesrecht erforder-
lichen Abstandsflachen einzuhalten haben.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare an einer gemeinsamen Ge-
baudetrennwand — auch gestaffelt — aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch frei-
stehende Gebaude mit einer Gesamtlange von héchstens 18,0 m. Zu der nicht
angebauten seitlichen Grundsticksgrenze muss die nach Landesrecht erforderli-
che Abstandsflache eingehalten werden. Sie kénnen auf einem oder auf zwei an-
einandergrenzenden Grundstiicken stehen.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise als Einzel- und Doppelhauser soll eine
verdichtete bzw. Uberdimensioniert wirkende Bebauung vermieden werden. Im
Hinblick auf die angestrebten GrundstlicksgréRen soll neben der Bebauung auch
ein gewisser Anteil von Freiflachen auf dem jeweiligen Grundsttick zur Verfugung
stehen, um so den Anspriichen an die Wohnumfeldqualitat gerecht werden zu
kénnen.

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Baugrenzen
festgesetzt. Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeu-
tet, dass sie nicht Uberbaut werden dirfen, Gebaude aber durchaus hinter der
Baugrenze zurtickbleiben kénnen.

Die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundsticksflache tragt auch zu einer
Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundstlicksteile
dar. Es wird ein gewisser 6kologischer Effekt geleistet, der in Verbindung mit den
Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie der zulassigen Bauweise zu
einer Minimierung der Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden beitragt.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundstucksflachen erfassten Grundstucksteile
sind die sogenannten ,nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen* gemal § 9 (1)
Nr. 2 BauGB. Sofern der Bebauungsplan keine spezifischen Regelungen beinhal-
tet sind in diesen Teilbereichen lediglich Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO zuldssig. Aus Griinden der Ortsbildgestaltung ist es jedoch erforderlich, die
Nebenanlagen nicht im Vorgartenbereich anzuordnen. Eine ,wildwuchsartige* An-
ordnung dieser Anlagen im Vorgartenbereich wirde zu einer negativen Beein-
trachtigung fuhren.

Die planerische Konsequenz hieraus ist, dass Nebenanlagen (wie z.B. Garten-
lauben, Geraterdume, gemauerte Kompostanlagen, freistehende Waschkiiche,
Gewsichshauser, Schwimmbecken, Kleinschwimmbhallen und Tragluftschwimm-
hallen, Stalle und Einrichtungen fur die (Klein-)Tierhaltung, Werbeanlagen sowie
private Windkraftanlagen) im Sinne des § 14 (1) BauNVO im Vorgartenbereich (=
Bereich zwischen vorderster Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie) unzulas-
sig sind.

7.4. Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen sind
im Bebauungsplan verschiedene Regelungen enthalten.
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Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache, den seitlichen
Abstandsflachen und den festgesetzten Flachen geman Planzeichen15.3, PlanzV
vom 18.12.1990 (dies gilt auch fur Garagen bzw. Garagengeschosse unterhalb
der Gelandeoberflache) zulassig.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von 5,00 m — gemessen ab der angrenzenden
StraRenbegrenzungslinie - freizuhalten.

Die vorgenannten Flachen sind ausreichend dimensioniert, um eine funktions-
und nutzungsgerechte Bebauung bzw. Gebaudeanordnung erméglichen zu kdn-
nen. Auf den Uberwiegenden Baugrundstiicken kénnen die Garagen an die seitli-
chen Grundstlicksgrenzen angebaut werden.

Aushahmsweise kénnen sie auch im Vorgartenbereich zugelassen werden. Aus-
nahmerelevanter Tatbestand ist aber, dass sie eine Grundflache von 15 m? nicht
uberschreiten, in Senkrecht- oder Schragaufstellung ausgefuhrt werden und un-
mittelbar angrenzend an die Zufahrt zur Garage bzw. zum Grundstuck angeord-
net werden. Damit soll verhindert werden, dass die komplette Grundstiicksbreite
als Flache fur die Anlage von zusétzlichen Stellplatzen genutzt wird. Dies wirde
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der StraRenraumgestaltung (Anordnung
von Parkplatzen, StraRenbdume) sowie der Uberschaubarkeit des Verkehrsrau-
mes flhren.

In den Textfestsetzungen ist geregelt, dass Stellplatze und/oder Garagen im
nachfolgend definierten Umfang und nur fur die nachfolgend definierten Nut-
zungsarten wie folgt nachgewiesen werden missen:

Fiur den Bereich mit der vorgesehenen Einzel- und Doppelhausbebauung in 2-
geschossiger Bebauung sind mindestens 2 Stellplatze pro Wohneinheit anzule-
gen. Vor den Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m an-
zulegen.

Fur den Bereich mit der vorgesehenen 3-geschossigen Bebauung sind pro
Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze anzulegen. Vor den Garagen und Car-
ports ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m anzulegen.

Der grundsétzliche Zweck der Stellplatzpflicht liegt darin, dass der ruhende Ver-
kehr (= in diesem Fall der Anliegerverkehr*) grundséatzlich auRerhalb des &ffentli-
chen StraBenraumes auf den privaten Grundstuicksflachen untergebracht werden
soll. Damit soll die Sicherheit und die Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs ge-
wiahrleistet werden. Bei der Einhaltung dieser Regelung kann von einem geringe-
ren Bedarf von Flachen fur den runenden Verkehr im offentlichen Straflenraum
ausgegangen werden. Dies wirkt sich wiederum positiv auf die Bemessung der
StraRenquerschnitte und somit auf die Flacheninanspruchnahme durch eine
vollversiegelte* Verkehrsflache aus.

In diesem Angebot an Steliflachen ist davon auszugehen, dass der Besucherver-
kehr auch auf den privaten Hausgrundstiicken Platz findet. Das Parkbedurfnis
des verbleibenden geringen Anteils kann dartiber hinaus im offentlichen Ver-
kehrsraum gedeckt werden.

Nebenanlagen (wie z.B. Gartenlauben, Gerateraume, gemauerte Kompostanla-
gen, freistehende Waschkiiche, Gewaéchshauser, Schwimmbecken, Klein-
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schwimmhallen und Tragluftschwimmhallen, Stélle und Einrichtungen fur die
(Klein-)Tierhaltung, Werbeanlagen sowie private Windkraftanlagen) im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
grundsatzlich zulassig (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen in Kapitel 7.3).

7.5. Hodchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden

Mit der Festsetzung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebau-
den soll die Umsetzung der angestrebten stadtebaulichen Konzeption angestrebt
werden. Auf diese Weise soll i.V.m. den getroffenen Regelungen zum Mal} der
baulichen Nutzung sowie den geplanten Grundstiicksgréen eine Steuerung der
Bevolkerungsdichte im Plangebiet erfolgen. Entsprechend dem Leitbild ,Wohnen
im Park* wird mit der Steuerung der Wohnungsdichte auch ein wesentlicher Bei-
trag fur die Bereitstellung von ausreichend bemessenen privaten Freiflachen ge-
wahrleistet. Unter Berlicksichtigung der im Plangebiet angedachten Grund-
stiicksanzahl wird die Regelung auch einen Beitrag fur ein zumutbares Ver-
kehrsaufkommen leisten.

Fur die im Baugebiet vorgesehenen 2 Mehrfamilienhéuser gelten als hochstzu-
lassige Zahl 5 Wohnungen je Wohngebaude. Im tbrigen Baugebiet sind nicht
mehr als 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Insgesamt soll dem angestrebten Charakter einer aufgelockerten Bebauung auch
die Wohndichte der Bevélkerung entsprechen.

7.6. Verkehrsflachen

GemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB konnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Griunden Verkehrsflachen festgesetzt werden. Bei den Verkehrsflachen mit all-
gemeiner Zweckbestimmung handelt es sich um den Regeltyp der Straf’en nach
den StraRengesetzen. Sie schlieBen alle Verkehrsarten ein und umfassen samtli-
che Flachen, die dem offentlichen, flieRBenden und ruhenden Verkehr gewidmet
sind. Grundlage fur die Festsetzung der Verkehrsflachen bildet das stadtebauli-
che Konzept (siehe auch Kapitel 6 der Begriindung, in dem das ErschlieRungs-
konzept ausfithrlich beschrieben ist).

In der Planzeichnung ist die StralRenbegrenzungslinie eindeutig eingetragen und
durch entsprechende Bemassung bestimmt. Die Gliederung des Strallenraums
erfolgt auf der Ebene der StraRenplanung. In der Verbindung zwischen Trierer
Strake* und , Anton-Reuter-Weg* wird die Verkehrsflache durch einen Fullweg
und der Griinflache unterbrochen.

Wie in Kapitel 6 erlautert soll auf diese Weise nur der fulaufige Verkehr zwi-
schen den vorgenannten Straflen moglich sein. Die Stadt halt sich jedoch mit
dieser Planung die Option offen, im Bedarfsfall (z.B. OPNV-Verbindung) tber ei-
ne ausreichend dimensionierte Straflenverkehrsflache verfigen zu kdnnen.

Weiterhin ist im Bebauungsplan unterschieden zwischen den 6ffentlichen und pri-
vaten Verkehrsflachen. Zwecks Sicherstellung der ErschlieBung aller im bzw. an
das Plangebiet angrenzenden Grundsticke sind diese Regelungen notwendig.
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So ist die ErschlieRung der Parzellen 367/1, 370/3, 638/7 und 638/3 derzeit durch
ein Wegerecht Uber die Parzelle 638/8 gesichert. Hier besteht kein offentliches
Interesse bzw. Erfordernis fur die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache.
Die Differenzierung ist in der Planurkunde durch Planeinschrieb kenntlich ge-
macht.

Zwecks Gewashrleistung einer héchstmoglichen Verkehrssicherheit und Uber-
schaubarkeit des Verkehrsraumes sieht das stadtebauliche Konzept die Anbin-
dung des Baugebietes (iber 2 Anschlisse an die ,Trierer Strafl3e” vor. Damit die
vorgenannten Planungsziele umgesetzt werden kénnen, setzt der Bebauungs-
plan fur die entlang der ,Trierer Strale" liegenden Baugrundstticke ein Ein- und
Ausfahrverbot fest. Die ErschlieBung dieser Grundstlcke erfolgt ausschlieBlich
tber die Planstrake. Aus genannten Grinden wird auch fur die beabsichtigte
Mehrfamilienhausbebauung der Zufahrtsbereich eindeutig bestimmt.

7.7. Fiihrung von Versorgungsanlagen/-leitungen

Im Plangebiet wird keine oberirdische Leitungsfihrung angestrebt, da dies zu ei-
ner Beeintrachtigung des Stadtbildes fuhrt. Aus diesem Grund ist durch textliche
Festsetzungen geregelt, dass im Bebauungsplangebiet die FUhrung von Versor-
gungsleitungen, die der Versorgung und offentlichen Bereitstellung von Elektrizi-
tat, Gas, Warme, Wasser und elektronischer Medien dienen, nur in unterirdischer
Form zulassig ist.

7.8. Grinflachen

Zur Abdeckung der Kinderspielbedurfnisse im Plangebiet ist fur Kleinkinder an
der nordlichen Plangebietsgrenze eine 6ffentliche Grunflache als Kinderspielplatz
ausgewiesen und die Anpflanzung von 2 Baumen festgesetzt.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes ist im Ordnungsbereich D eine private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Private Garten- und Freiflache* festgesetzt.
Diese Flache soll dem &stlich angrenzenden Privatgrundstiick zugeordnet wer-
den. Auf dieser Flache ist erhaltenswerter Gehdlz- und Baumbestand vorhanden.
Auf eine Bebauung ist zu Gunsten des Bestanderhalts verzichtet worden, zumal
die Lage dieser Flachenteile in der 2. Reihe" zu einer aufwendigen Erschlielung
gefuhrt hatte.

Im westlichen Teil sind im Ordnungsbereich A private Grinflaichen mit der
Zweckbestimmung Ortsrandgriin festgesetzt. Hier sind Kompensationsmafinah-
men gemah den Vorgaben der grunordnerischen Festsetzungen vorgesehen. Ziel
ist die Erhaltung und Entwicklung eines ,Ortsrandgriins’.

7.9. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Im Bebauungsplangebiet sind zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient i.V.m. der Festsetzung einer privaten
Verkehrsflache der Sicherstellung der ErschlieBung fiir die Parzelien Nrn. 367/1,
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370/3, 638/7 und 638/3. Gleichzeitig wird Uber dieses Recht auch die Erschlie-
Bung einer dort vorhandenen Trafo-Station gesichert.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zur Sicherung einer Wasserlei-
tung bendtigt. Zurzeit durchlauft die Leitung noch das Plangebiet. Im Zuge der
Realisierung des Baugebietes ist jedoch eine Verlegung der Leitung notwendig.
Hierzu soll die Leitung in stdliche Richtung in die ,Trierer Stralle” verlegt werden.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die bauplanungsrechtli-
che Festsetzung noch einer dinglichen Sicherung (Grunddienstbarkeit/Baulast)
bedarf, da die Festsetzung nicht das dingliche Recht begrindet.

7.10. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-gesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sons-
tigen technischen Vorschriften ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In Kapitel 3.4 der Begrundung sind Ausfahrungen zur immissionsschutzrechtli-
chen Ausgangssituation im Plangebiet dargestelit.

Das Immissionsschutzgutachten hat im Hinblick auf die Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse und einem vertraglichen Nebeneinander verschiedene Larm-
schutzmaRnahmen empfohlen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die vorgeschlagene Kombination von passiven und
aktiven MaRnahmen die sinnvollste Lésung. Insbesondere die ausreichende
Wandhshe von 2,0 m entlang der Grudstiicksgrenzen zum Schutzenplatz fuhrt zu
einer harmonischen Einbindung in das Ortsbild. Die alternativ aufgezeigte Losung
nur in Form von aktiven LarmschutzmaBnahmen mit Wandhéhen bis 6,0 m wirde
zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes fiihren.

In Ergénzung zu der beschriebenen aktiven Larmschutzmalnahme sind passive
MaRnahmen notwendig, weil die bevorzugte Wandhohe von 2,0 m nur far die
Erdgeschosse einen ausreichenden Schutz bieten kann. Hiervon betroffen sind
die Baugrundstiicke nérdlich bzw. nordwestlich der Planstralen (siehe zeichneri-
sche Festsetzung in der Planurkunde). GemaR den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen ist auch die Ausbildung von Obergeschossen maoglich. Um fur
diese ebenfalls einen ausreichenden Schutz bieten zu konnen, empfiehlt das
Gutachten die Anordnung von Ruhe — und Schlafrdume auf der von der Schiel-
sportanlage abgewandten Gebaudeseite. Dachgaubenfenster sind — mit Aus-
nahme von Nebenraumen — ebenfalls nur auf der von der Schieisportanlage ab-
gewandten Gebaudeseite zulassig. Diese Empfehlung greift der Bebauungsplan
auf.

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ist fur die unmittelbar an den Schit-
zenplatz angrenzenden Grundsucke geregelt, dass eine hdchstzulassige Trauf-
héhe von 4,0 nicht Uiberschritten werden darf. MaRbezugspunkt ist die FuBRbo-
denoberkante des Erdgeschosses. Diese wiederum muf mindestens 1,0 m un-
terhalb der Oberkante der urspriinglichen (gewachsenen) Gelandeoberflache der
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angrenzenden Parzelle Nr. 610/1 liegen. Die urspriingliche (gewachsene) Gelan-
deoberflache ist definiert Gber die Vermessung, Stand vom 17.06.2005.

In Verbindung mit der aktiven SchallschutzmafRnahme, die entlang der Grund-
stiicksgrenzen zum Schitzenplatz die Errichtung einer 2,0 m hohen Wand for-
dert, kénnen die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse gewahrieistet
werden.

Grurgdstiicksgrenze

Larmschutzwand

Grundshick Schitzengeselischaft

FORE = BLboda bovanis s EAgesds 635
: I —

1.99m

3.00m

Abb.6 : System-Skizze Larmschutzwand
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7.11. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde gemafR den landesrechtlichen
Forderungen ein landespflegerischer Planungsbeitrag erstellt.

Dabei wurden die biotischen und abiotischen Faktoren erfasst und bewertet. Dar-
auf aufbauend wurden entsprechende Kompensations- und Begrinungsmaf3-
nahmen zum Ausgleich der durch die Bebauung verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft sowie die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild in den
Bebauungsplan integriert.

In diesem Zusammenhang wird auf den landespflegerischen Planungsbeitrag
sowie den Teil B ,Umweltbericht* der Begrindung verwiesen, in dem die Betrof-
fenheit der Schutzguter ausgefihrt ist.

Der Umfang der Kompensationsmanahmen richtet sich sowohl nach der Ein-
griffserheblichkeit (qualitativer Aspekt) als auch nach der in Anspruch genomme-
nen Flache (quantitativer Aspekt). In der nachstehenden Tabelle wird der Verlust
von Boden und die dadurch verursachten nachteiligen Auswirkungen auf die Bo-
denfunktionen, insbesondere den Wasserhaushalt durch Neuversiegelung bilan-
ziert sowie die Auswirkungen fir das Biotoppotential durch die bauliche Nutzung
(mit privaten und &ffentlichen Grinflache) sowie die Herstellung von Verkehrsfla-
chen quantifiziert. Die eingriffsbedingten Beeintrachtigungen der Schutzgter
Landschaftsbild und Klima sind unter den gegebenen Umsténden in nachvoll-
ziehbarer Weise nur qualitativ fassbar. Es ist aber davon auszugehen, dass die
Kompensationsmafinahmen fir die Versiegelung und Strukturverluste zugleich
auch diese nachteiligen Veranderungen auffangen.
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Tab. 6:Flachenbilanz der Eingriffe in das Schutzgut Boden

Bestand BFZ BWZ
Zierteich 123 | m? 0,00 0
Rasen 4225|m? 0,75 3169
Ackerland 5553 | m? 0,60 3332
Griunflachen mit Zierpflanzen 2379 m? 0,75 1784
Rain 1893 | m? 0,60 1136
Teilversiegelter Weg 669 | m? 0,15 100
Vollversiegelte Flachen 2234 | m? 0,00 0
Baum- und Strauchhecke 2030 | m? 0,95 1929
Wiesenbrache 421 | m? 0,95 400
Gebaude 2643 | m? 0,00 0
Gesamt: 22170 m? 11849
Planung BFZ BWZ
Verkehrsflache 2000 | m? 0 0
Uberbaubare Flache 5793 | m? 0 0
Zuschlag 15% GRZ 869 | m? 0 0
nicht Oberbaubare Flache 10727 m?

Anteil Rasen 50% 5364 | m? 0,75 4023
Anteil Gehélze 35% 3754 | m? 0,95 3567
Anteil Gartenland 15% 1609 | m? 0,6 965
Verkehrsgrin 39| m? 0,6 23
Tiefgarage 44| m? 0,35 15
Garagen und Carports 187 | m? 0 0
Flédchen ohne Eingriff

Rasen 197 | m? 0,75 147
Voliversiegelte Flachen 147 | m? 0 0
Baum- und Strauchhecke 1370 | m? 0,95 1302

interne Kompensationsfla-

che
[Acker zu Extensivgriinland | ] 800 | m? | 0,95 [ 760 |
Gesamt: 22170 m? 10802

Differenz BWZ zum Be-
stand -1047

Der Kompensationsbedarf von ca. 1.800 m? kann auf einer Flache von rund
800 m? im Plangebiet abgedeckt werden. Fir den Ausgleich des verbleibende
Kompensationsbedarf von rund 1.000 m? wird eine Flache mit derzeit beeintrach-
tigten Bodenfunktionen im Verhaltnis von 1:2,5, d. h. eine Flache von ca.
2.500 m? bereitgestellt und in Extensivgriinland umgewandelt.
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Konkrete AusgleichsmaBnahmen (AM)

Sie orientieren sich an der Eingriffsart, dem Flachenumfang und der landespflegeri-
schen Zielkonzeption. (Diese sind im Bebauungsplan gem. § 1a BauGB als Aus-
gleichsmafinahmen zu titulieren.)

Pflanzbindungen und Pflanzpflichten gemal § 9 (1) Nr.25a, b BauGB

Die landespflegerischen Ausgleichsmafnahmen fir die privaten Grundstiicke sind
spatestens innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit der Gebaude durchzufuh-

ren.

Die landespflegerischen Ausgleichsmanahmen fur die Verkehrsflachen sind spa-
testens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der Baustrale durchzufahren.

Ordnungsbereich A

AM1

Umwandlung von Ackerland in Extensivgriinland und Bepflanzung mit Wild-
obstbaume z.B. Malus sylvestris (Holzapfel) oder Sorbus domestica (Spei-
erling) der Pflanzqualitat SU 14-16 und dauerhafte Erhaltung.

Diese AusgleichsmaRnahme ist auf folgenden Parzellen umzusetzen:

auf der Parzelle 656/2 ca. 450 m?
ca. 6 Wildobstbaume

auf der Parzelle 1476/654 und 1475/654 ca. 350 m?
ca. 4 Wildobstbaume

auf der Parzelle 1327/1 und 1328/1 ca. 2.050 m?
ca. 19 Wildobstbdume

Die Pflege ist in Anlehnung an das Férderprogramm “Umweltschonender
Landbau” (FUL) Il durchzufithren, d.h. die Flachen werden max. 2 x pro
Jahr gemaht, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15.Juni durchzufuhren ist.
Bei einer Beweidung ist im Durchschnitt des Jahres max. 1,0 RGV (rauhfut-
terfressende GroRvieheinheit) zulassig.

Ordnungsbereich B

AM 2

Umwandlung von Ackerland in Extensivgriiniand und Bepflanzung mit Wild-
obstbaume z.B. Malus sylvestris (Holzapfel) oder Sorbus domestica (Spei-
erling) der Pflanzqualitat SU 14-16 und dauerhafte Erhaltung.

auf der Parzelle 1327/1 und 1328/1, ca. 450 m?

ca. 2 Wildobstbdume

Die Pflege ist in Anlehnung an das Forderprogramm “Umweltschonender
Landbau” (FUL) Il durchzufthren, d.h. die Flachen werden max. 2 X pro
Jahr gemaht, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15.Juni durchzufuhren ist.
Bei einer Beweidung ist im Durchschnitt des Jahres max. 1,0 RGV (rauhfut-
terfressende GroRvieheinheit) zulassig.
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Ordnungsbereich D

AM 3  Pflanzung von ca. 4 Baume mit der Pflanzqualitdt SU 16-18 und dauerhaft
erhalten.

AM 4  Auf der zur Straflenseite hin liegenden privaten Grundstucksflache ist je
Baugrundstiick ein Baum 1l. GréRenordnung in einem Abstand zur Stralle
von max. 3 m zu pflanzen.

Artenauswahl: Saulenhainbuche - Carpinus betulus ,Fastigiata®
Mehlbeere - Sorbus aria

7.12 Flachen zum Ausgleich und deren Zuordnung (§ 9 (1a) BauGB)

Gemal den Hinweisen der Stadtverwaltung Koblenz ist die Kompensation der Stra-
Re stadtischerseits, die Kompensation in Folge der Herstellung der Grundsticke,
Uberbauung und Umnutzung durch den Investor zu tbernehmen. Von der 1.800 m?
Gesamtkompensationsflache entfallen 10 % = ca. 180 m? auf die Kompensation fur
den verkehrsbedingten Eingriff und 90 % = ca. 1.620 m? auf die Kompensation den
baulichen Eingriff.

Prozentuale Zuordnung der Ausgleichsmafinahmen

bauliche Inanspruchnahme 17658 | m? 90,00%
verkehrliche Inanspruchnahme 2000 m? 10,00%

Gemal der Bewertung der festgesetzten Ausgleichsmafinahmen werden dem Ein-
griff folgende Flachen zugeordnet:

Zuordnung der Flachen fur Eingriff aus Verkehrsflachen
Flur 4, Parzelle Nr. 1327/1 und 1328/1 ca. 450 m?

Zuordnung der Flachen fir Eingriff aus privater Bautatigkeit

Flur 2, Parzelle 656/2 ca. 450 m?
Flur 2, Parzelle 1476/654 und 1475/654 ca. 350 m?
Flur 4, Parzelle Nr. 1327/1 und 1328/1 ca. 2.050 m?

7.13 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen,
soweit sie zur Herstellung des StraBenkorpers notwendig sind

Die topographischen Verhéltnisse im Plangebiet fuhren dazu, dass bei der Herstel-
lung der StraRenkérper die Anlage von Aufschuttungen, Abgrabungen notwendig
werden. Auf der Grundlage der StraRenplanung sind in der Planurkunde die hierfr
notwendigen Flachen gekennzeichnet.

Diese liegen auf den privaten Baugrundstiicksflachen. Die Flachen sind nicht den
Verkehrsflachen i.S. des § 9 (1) Nr. 11 BauGB zugeschlagen, um so u.a. eine Min-
derung des MaRes der baulichen Nutzung auf dem jeweiligen privaten Grundstick
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zu vermeiden. Bei der Herstellung der Stralenkoérper sind die dargestellten Auf-
schittungen, Abgrabungen auf den privaten Grundstlicken zu dulden.

Der derzeitige Eigentimer verkauft die neuen Baugrundstiicke unter diesen Voraus-
setzungen an die neuen Eigentimer.
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8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser kann Uber das Ortli-
che Netz sichergestellt werden.

8.2 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird iber den Anton-Reuter-Weg und der Trierer Strale erschios-
sen.

In beiden potentiellen Anschlusspunkten unterhalt die Stadt Koblenz ein Mischsys-
tem Uber das bereits Anschlussflachen entwéassert werden. Nach Angabe der Stadt-
entwasserung Koblenz (Schreiben vom 23.03.2005) kénnen max. noch folgende
Wassermengen eingeleitet werden:

Trierer Strale

Schacht-Nr. 96810024 max. 95 I/s
Anton-Reuter-Weg

Schacht Nr. 64 max. 50 I/s

Im Anton-Reuter-Weg liegt bis zum Schitzenplatz eine Steinzeugleitung DN 300,
die vor einigen Jahren auf Kosten des Schitzenvereins als Hausanschlussleitung
hergestellt worden ist. Eine Ubernahme der Leitung ist nicht vorgesehen, so dass im
Zuge der Planung der Hausanschluss des Schitzenplatzes am Ausbauende anzu-
binden ist.

Die Park Wohnbau GmbH hat das Biro Witt & Jehle mit der Baugrunderkundung
und geotechnischen Beratung zum Strafien- und Kanalbau in 2005 beauftragt. Ne-
ben der Tragfahigkeit des Baugrunds sind Untersuchungen zur Durchlassigkeit ge-
macht. Die Kernaussage aus der Untersuchung ist, dass eine oberflachennahe Ver-
sickerung im Baugebiet nicht empfohlen wird. In die stadtebauliche Planung ist be-
reits das Ergebnis aus der Baugrunderkundung mit eingeflossen und eine Vorent-
scheidung zum Entwésserungskonzept getroffen worden. Mit der MaRgabe, dass
eine Versickerung im Plangebiet nicht empfohlen wird, bleibt als Lésungsansatz fur
die Entwasserung des Neubaugebiets lediglich die Variante mit einer Ruckhaltung
und der gedrosselten Abgabe in das bestehende Entwasserungsnetz. Die Ruckhal-
tung soll geschlossen ausgefiihrt. Das geschlossene System wird in Form eines
Einstaukanals im StraRenverlauf integriert werden. Die Park Wohnbau GmbH hat im
Rahmen eines ersten Vorgesprachs mit der Stadtentwasserung Koblenz bekundet,
dass sie die Lésung mit einem Einstaukanal favorisiert und die Entwurfsplanung
darauf hin abstellt hat.

Der Anton-Reuter-Weg wird nach dem Planungskonzept bis zum Gelénde der
Schiitzengeselischaft mit in das Erschlieungskonzept eingebunden.
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8.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom kann Uber das &rtliche Netz sicherge-
stellt werden. Die Erreichbarkeit der an der éstlichen Geltungsbereichsgrenze gele-
genen Trafo-Station ist durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
planungsrechtlich gesichert.

9. Kosten

GemaR derzeitigem Planungsstand ist von folgenden Kosten fir die Herstellung der
ErschlieRungsmalnahmen auszugehen: ‘

e Strallenplanung 520.000,00 €
e Entwasserung : : 345.000,00 €
e Landespflege fir private Bautéatigkeit 9.000,00 €
e Landespflege fur Verkehrsflache 1.000.00 €

¢ Gesamt 875.000,00 €

10. Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind notwendig, damit im Plangebiet nach Lage,
Form und GroRe der Nutzung entsprechende Grundstiicke entstehen kénnen. Eine
gesetzliche Bodenordnung gemal den §§ 45 ff BauGB soll jedoch nicht durchge-
filhrt werden. Der Eigentiimer verkauft die Baugrundstiicke einzeln an die jeweiligen
Bewerber.

Ausgefertigt: : Stadtverwaltung Koblenz
Koblenz, 02.04.2007 | i
bt Werma
Oberburgermeister

Anhang: Teil B Umweltbericht

Anlage: Larmgutachten Biro Pies
Baugrundgutachten Biiro Witt & Jehle
Landespflegerischer Planungsbeitrag
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1. Vorbemerkung und Planungsvorgaben

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans “Wohnen im Park” im Ortsteil Kob-
lenz-Metternich der Stadt Koblenz wurde der Flachennutzungsplan geandert. Ur-
spriinglich war dort ein “Sondergebiet” und ,Grunflache” ausgewiesen, die zu
Gunsten der Wohnbaunutzung aufgegeben wurden (vgl. FNPA).

Fur beide Verfahren ist ein Umweltbericht zu erarbeiten. Vorliegend handelt es
sich um den Umweltbericht zum Bebauungsplan, der den Verfahrensablauf und
die wesentlichen Planungsinhalte zusammenfassend darstellt.

2. Vorhaben und umweltrelevante Wirkungsfaktoren

2.1  Art und Umfang des Vorhabens

Im Stadtteil Metternich der Stadt Koblenz soll ein bisher als geistliches Schul-
zentrum genutzter Bereich in ein Wohnbaugebiet mit hoher Wohnqualitat umge-
wandelt werden.

Die GréRe des Geltungsbereichs incl. SchieBanlage und Flachen fur Kompensa-
tionsmafnahmen umfasst ca. 2,8 ha. Die derzeitige Versiegelung betragt
ca. 5.700 m2. Die zukinftige Versiegelung aus GRZ und Verkehrsflache umfasst
rund 7.800 m2 Dieser Umfang reduziert sich aufgrund der bestehenden Vorbe-
lastung gemaR den Hinweisen der SGD-Nord. Aus der Bilanzierung der Eingriffe
in das Bodenpotential Uberschreitet die anrechenbare Neuversiegelung die der-
zeitige Versiegelung um 1.000 m?.

2.2 Angaben zum Standort und gepriifte Alternativen

Das Gelande ist bereits jetzt von Bebauung und gartnerischer Nutzung mit ca.
25- bis 50-jahrigen Geholzen gepragt und befindet sich am Siedlungsrand von
Koblenz-Metternich. Aus Umweltsicht ist eine Umnutzung vertraglicher als eine
Neuausweisung in einem bisher baulich ungenutzten Bereich. Dies entspricht
vom Grundsatz her dem im Leitbild der Stadt Koblenz formulierten Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Um zu Kldren, ob es zu einer innerértlichen Verscharfung des Unfallschwerpunk-
tes an der Kreuzung Trierer Strae/Oberdorfstralie kommt, hat im Sommer 2004
eine Ortsbegehung stattgefunden. Nach eingehender Priifung kam man zu dem
Ergebnis, dass durch das Wohngebiet “Wohnen am Park” keine merkbare Ver-
schlechterung der derzeitigen Situation zu erwarten ist.

Insgesamt wurden 5 stadtebauliche Konzepte vom Ingenieurburo Klabautschke
entwickelt, die sich durch verschiedene Anbindungen und bauliche Anordnungen
und der GebietsgroRe unterschieden.
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Variante |  Variante Il Variante Il Variante [V Variante V
Bauflachen 16740 17680 17590 17130 18260
Verkehrsflache 3050 3235 2845 2865 2620
Grinflache 1440 730 795 1650 350
Gesamtflache 21230 21645 21230 21645 21230
Anzahl der Grundstiicke 35 37 36| 35 38
Mittlere Grundstticksgréfie 478 m? 477 m? 488 m? 489 m? 480 m?

Im Flachenvergleich der Varianten ist zu erkennen, dass die Varianten | bis IV
einen héheren Flachenanteil fur die Verkehrsflachen enthalten. Bei der Variante
V entsteht der geringste Verkehrsflachenanteil bei einer mittleren Grundstucks-
gréRe von 480 m2 Sie gewahrleistet weiterhin die Erhaltung der Eingriinung ent-
lang der Trierer StraRe und der raumprégenden Laubgehdlze (vgl. dazu Kap. 3:
Beschreibung und Bewertung der Umwelt).

Um dem demografischen Wandel in Koblenz gerecht zu werden (in manchen
Stadteilen gibt es bereits Uber 60% Einpersonenhaushalte mit Personen ber
65 Jahren), hat die Stadtverwaltung Koblenz den Bedarf fur die einzelnen Stadt-
teile ermittelt. Nach den bisherigen Erkenntnissen wird die angestrebte Mischung
aus Ein- und Mehrfamilienhdusern seitens der Stadtverwaltung begrift, da sie
die geselischaftliche Realitat auch im Sinne eines Generationen Uibergreifenden
Wohnens auch langfristig abbildet (Information aus Stadtteilmonitoring Metternich
und Metternich Neubaugebiet, 2005).

2.3 Vom Vorhaben ausgehende Wirkfaktoren

2.3.1. Emissionen

Im Vergleich zum bisherigen Aufkommen (Schulbetrieb) ist bei einem zu Grunde
legen von ca.60 neu geschaffenen Wohneinheiten mit jeweils 2 Autos nicht mit
einer wesentlichen Zunahme zu rechnen. Hinzu kommt dass das Plangebiet mit-
telbar an den Offentlichen Nahverkehr angeschlossen ist.

2.3.2. Abfille

Uber die haushaltsiblichen Abfalle hinaus, sind durch die Ausweisung als
Wohnbaugebiet keine zusatzlichen oder belastenden Abfille wahrscheinlich. Die
StraRenfuhrung ist so ausgelegt, dass ein Mullfahrzeug jedes Grundstuck errei-
chen kann.

2.3.3. Abwasser/Niederschlagswasser

Eine Versickerung des Oberflichenwassers ist nach Aussage des geotechni-
schen Gutachtens nicht méglich. Um die Abfuhrung des Oberflachenwassers zu
verzégen, wird daher im Bebauungsplan folgende Empfehlung gegeben:

“Das anfallende Niederschlagswasser aus der Dachentwasserung soll méglichst
in grundstickseigene Regenwassersammelanlagen geleitet werden. Aufgrund
der eingeschrankten értlichen Versickerungsfahigkeit ist, statt offener Rickhalte-
bzw. Versickerungsflachen auf den Grundstlcken, der Bau privater Regenspei-
cher, kombiniert mit Brauchwassernutzung angeraten. Alternativ oder erganzend
ist die Dachbegriinung zur verzégerten Ableitung der Oberflachenwasser sinn-
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voll. Ein Notuberlauf ist zur Einleitung in das Kanalsystem (hier Mischsystem)
vorzusehen.”

2.3.4. Wasserverbrauch

Die Wasserversorgung ist gesichert. Fir das Wohnbaugebiet ist mit einem Ubli-
chen Wasserverbrauch zu rechnen. Zur Einsparung und Nachhaltigkeit wird die
Brauchwassernutzung empfohlen (vgl. 2.3.3).

2.3.5. Inanspruchnahme von Boden

Die bisherige bauliche und gértnerische Vorbelastung des Bodens flhrt bei einer
Bestandsbewertung zu einer Bodenwertzahl (BWZ) von rund 11.800. Die Bewer-
tung des zukinftigen Eingriffs in das Bodenpotential ergibt eine BWZ von rund
10.800. Die zusatzlich versiegelungsbedingte Beanspruchung des Bodens liegt
mit rund.1.000 BWZ iber der bisherigen Versiegelung (vgl. Kap. 1 bzw. LPB).

Damit die Grundflachenzahl von durchschnittlich 0,35 eingehalten wird, sind im
Bebauungsplan Festsetzungen zu den Zuwegungen, Hof- und Stellflachen ge-
troffen worden.

2.3.6. Nutzung und Gestaltung von Naturgiitern

Uber die Versiegelung und den Bodenauftrag hinaus werden die Grundstuicke
gartnerisch gestaltet. Dazu werden Pflanzfestsetzungen im Bebauungsplan for-
muliert.

Die intensive Nutzung der Freiflachen hat nachteilige Auswirkungen auf die na-
turlichen Bodenfunktionen. Diese kunftige Nutzung entspricht jedoch der bisheri-
gen, so dass hierfur kein Kompensationsbedarf abgeleitet werden kann.

Beansprucht werden durch Neuaufteilung, Straenbau und Bebauung nach der
nunmehr favorisierten Planvariante ca. 50 Stk. Uber 25-jahrige Laubbdume, die
mit zu dem bisherigen parkartigen Charakter beitragen. Die unumgéngliche Inan-
spruchnahme wird durch Ersatzpflanzungen standorttypischer heimischer Baume
im Plangebiet selber und westlich angrenzend kompensiert.

Zum Schutz der értlichen Tierwelt, insbesondere zur Sicherung von Vernetzungs-
und Nahrungsbeziehungen wird gemaf dem stadtebaulichen Konzept die Ein-
griinung zur Strafe vollstandig erhalten.

Diese Schutzmafnahmen kommen auch dem Schutzgut Wasser, Klima, sowie
Orts- und Landschaftsbild sowie dem beabsichtigten Wohnkonzept “Wohnen im
Park” zu Gute.

Die Details sind dem LPB bzw. dem Bebauungsplan mit Festsetzungen zu ent-
nehmen. Die landespflegerischen Zielvorstellungen sind dabei in der Tabelle 1
potenzialbezogen dargestellt. Die wesentlichen Ziele lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

- Ausbildung einés Ortsrandes - Ubergang zur freien Landschaft
- Erhalt der alten Laubbdume
- Erhalt der insgesamt parkartigen Atmosphare
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2.3.7. Gesetzliche Regelungen

Fur Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund von Bauvorhaben innerhalb der
Bauleitplanung ist der § 1a BauGB (gliltig ab 2004) in Verbindung mit § 21
BNatSchG (vom 25.03.2002) verbindlich. Nach dem darin verankerten Umwelt-
vorsorgeprinzip gilt die Prioritétenfolge: Vermeidung bzw. Minimierung vor Aus-
gleich.

Art und Umfang der landespflegerischen KompensationsmaRnahmen richten sich
nach der Erheblichkeit und Nachhaltigkeit der eingriffsbedingten Beeintrachti-
gung von Natur und Landschaft.

2.3.8. Abschitzung der Auswirkungen des Eingriffes

Die Umsetzung der beabsichtigten Bebauung mit Nutzungsanderung, Bebauung
und Versiegelung fuhrt nicht zu einer grundsétzlichen Veranderung des auch
schon bislang baulich und gértnerisch genutzten Plangebietes. Die im FNP dar-
gestellte Grunflache setzt sich aus baulichen Anlagen der SchieBanlage, versie-
gelter Hofflachen und intensiv genutzter landwirtschaftlicher Flache zusammen.
Dazu gehdrt weiterhin ein schmaler Geholzzug an der Nordostseite des Sonder-
gebietes. Die Konsequenzen bei Realisierung der Planungsabsicht wéaren wie
folgt:

Eine mittlere Eingriffserheblichkeit fur:

Y Biotoppotential:

Rodungen der &lteren, ortsbildpréagenden Baume sind nicht vorgesehen. Auch
nach Umsetzung des Vorhabens bleiben Rasenflachen in einer dem jetzigen Zu-
stand vergleichbaren GrdéRenordnung erhalten. Somit sind nachhaltige Auswir-
kungen fur die genannten Nahrungsgaste nicht wahrscheinlich. Fledermaus-
Quartiere wurden im derzeitigen Geb&ude nicht festgestellt, so dass auch fur die-
se Tiergruppe keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Y Boden: Bereiche, die nicht aufgeschiittet wurden, da es sich um eine end-
liche Ressource mit einem grundsatzlich hohen Schutzbedurfnis handelt
Y (Grund-)Wasserhaushalt: Versiegelungsbedingte Reduzierung der Nie-

derschlagsversickerung)

Unterhalb der Erheblichkeitsschwelle bezuglich:
Y Boden: Aufschiittungsbereiche

Y Biotoppotential: Inanspruchnahme von Flachen mit hoher Pflegeintensitat
(Rasen, Beete; siedlungsbestimmte Flachen, landwirtschaftiich gepragte Fla-
chen)

Y Klima: Beabsichtigte offene Bauweise erhalt die Méglichkeit des Abflus-

ses oberhalb gebildeter Frischluft
Y Landschafts- und Ortsbild: Angestrebte parkartige Gestaltung des Bauge-
bietes greift bestehende Struktur auf
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3. Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Die zu prufenden Schutzglter

- Menschen

- Tiere und Pflanzen

- Boden

- Wasser

- Klima/Luft

- Landschaft

- Kultur- und Sachguter

sowie die Wechselwirkungen und Entwicklungsprognose ohne das Vorhaben
werden tabellarisch abgehandelt. Im LPB sind bereits differenzierte Aussagen zu
den wesentlichen Belangen getroffen, so dass sich die nachfolgenden Angaben
auf eine komprimierte und allgemeinverstandliche Zusammenfassung beschran-
ken.
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4. Umweltbezogene und gestalterische Zielvorstellungen

41 Anforderungen an den Bebauungsplan aus Umweltsicht

Zur Sicherung und gegebenenfalls Verbesserung der derzeitigen Umweltsituation
(vgl. Kap. 3) sind nachstehenden Anforderungen zu erfillen:

Um einem veranderten Ortsbild entgegenzuwirken, sind daher umfassende Fest-
setzungen zur Ein- und Durchgriinung in Korrespondenz mit dem gegenuberlie-
genden parkartigen Geldnde zu treffen. Diese MaRnahmen verbessern auch das
Kleinklima des geringfiigig Uberwarmten Peripheriebereiches. Besonderer wird
Wert auf die Ausbildung des Ortsrandes mit standorttypischen Laubgehélzen ge-
legt, die zugleich den Geholzverlust kompensieren. Mit der Schaffung von Exten-
sivgriinland und Obstbaumen auf bisherigem Acker sind die Vernetzungen zu
den westlich angrenzenden Schutzgebieten und die Einbindung in die Landschaft
zu sichern.

Festsetzungen zur Zuwegung (der Tiefgaragen), Versiegelung und Anordnung
von Park- und Hofflachen sichern die vorgesehene Grundflachenzahl von durch-
schnittlich 0.35. Um dargestelite Einzelbaume bzw. Geholzgruppen zu schitzen,
wurden die Baufenster insgesamt reduziert. Die Sicherung der (Leitlinien-
)Funktion bildet die straBenseitige Eingrinung und ist integraler Bestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes.

Im Bebauungsplan ist eine entsprechende Festsetzung zu treffen, um den Zier-
geholzanteil in den privaten Garten auf 30% zu Gunsten heimischer Straucher zu
begrenzen. Damit soll die Funktion als (Teil-)Nahrungsraum far die Tiere, insbe-
sondere die flugfahigen Arten der Umgebung gesichert werden.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (Baufenster sowie Anordnung, Hohen,
Dachformen der Geb&ude) und Einbindung in einen natirlich bzw. harmonisch
angepassten Gelandeverlauf wurden vorgenommen.

Details enthalten LPB und B-Plan.

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauGB die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu gewahrleisten.

Hinzu treten nach § 1 (6) Nr. 7 die Belange des Umweltschutzes.

Dies bedeutet, dass der Bauleitplan keine Nutzung vorsehen darf, die mit einer
vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar ist. Da konkrete Hinweise und
Anhaltspunkte Uber das Vorhandensein maglicher Altlasten im nordéstlichen teil
des Plangebietes vorhanden sind, wurde die Erstellung einer tiefergehende Un-
tersuchungen notwendig.

Fur das vorliegende Bauleitplanverfahren und die angestrebte Umsetzung erge-
ben sich hieraus folgende Konsequenzen:

e Die mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten Flachen sind im Bebau-
ungsplan zu kennzeichnen. Zentrale Aufgabe der Kennzeichnung ist die
Hinweis- bzw. Warnfunktion fur die dem Bebauungsplan nachgeschalte-
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ten Verfahren auf mégliche Gefahrdungen. Insbesondere Bauherren und
Eigentumer sowie Trager 6ffentlicher Belange werden auf diese Art auf
gewisse Risiken hingewiesen, die bei einer méglichen Uberplanung oder
gar Bebauung zu berlcksichtigen sind. In die Begrindung zum Bebau-
ungsplan — und hier insbesondere im Teil des integrierten Umweltberich-
tes sind die wesentlichen Punkte der Altlastenproblematik aufzunehmen.

e Eine mogliche Sanierung der Altlast ist gemal den Ausfuhrungen des
Gutachters technisch und rechtlich méglich. Somit ist eine wichtige Vor-
aussetzung fur die Beachtung des Vorsorgeprinzips und des Grundsatzes
fur einen vorbeugenden Umweltschutz gegeben.

e \or Abschluss der Sanierung kann der Bebauungsplan nur Rechtskraft
erlangen, wenn durch Festsetzungen im Bebauungsplan, durch Maf-
nahmen im Bauordnungsrecht oder sonstige offentlich-rechtliche Rege-
lungen (z.B. Baulast, stadtebaulicher Vertrag) sichergestellt ist, dass von
der Altlast keine Gefahrdung fir die kiinftige Nutzungen ausgehen.

e Als geeignete Alternative fur die Umsetzung und Sicherung von Sanie-
rungsmalRnahmen in Zusammenhang mit Altlasten hat sich der stadte-
bauliche Vertrag herauskristallisiert. In § 11 BauGB ist u.a. geregelt, dass
der Inhalt eines stadtebaulichen Vertrags ,sonstige vorbereitende Malf3-
nahmen* fur stadtebauliche MaBnahmen sein kann. Der stadtebauliche
Vertrag stellt ein flexibles Instrument fur die Ubertragung der Altlastensa-
nierung auf den Investor dar. Im vorliegenden Fall ist der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages sinnvoll, da die durchzufiihrende Maflnahme
der Bodensanierung in Zusammenhang mit der ErschlieBung und/oder
Bebauung erfolgen kann. Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages
in Zusammenhang mit der Sanierung von Altlasten erfolgt unter Einbezie-
hung der zustandigen Fachbehérden. In diesem Zusammenhang emp-
fiehlt sich auch die Aufnahme von Regelungen zur Kostentragung.
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4.2 Abweichungen von den Zielvorstellungen und Begriindung

Durch die beabsichtigte Wohnbaunutzung ergeben sich Abweichungen von der
urspringlichen Zielvorstellung einer Griunflache (derzeitige Nutzungen: Acker,
voll befestigte SchieBanlage, kleinflachiges Grunland) an der Nordostseite des
Plangebiets. Von daher sind Schutz- und Kompensationsmaflinahmen, insbeson-
dere fur die Belange ,Klima“ und ,Ortsbild" notwendig und vorgesehen.
AuRerdem stellt die zulassige Uberschreitung der GRZ von 15% einen zusatzli-
chen Eingriff in das Bodenpotential dar, der zu bilanzieren und zu kompensieren
ist.

Als AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet sind vorgesehen:

- Ortsrandbegriinung durch die Umwandlung von Acker in Extensivgrin-
land mit der Anpflanzung von Wildobstbaumen.
- Pflanzung von Baumen auf den privaten Grundstticken

Der im Plangebiet nicht zu kompensierende Eingriff wird auf einer externen Fla-
che ausgeglichen. Hier ist die Umwandlung von Ackerland in Extensivgrinland
und die Anpflanzung von Wildobstbaumen vorgesehen.
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5. Erhebliche Umweltauswirkungen und Mafnahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

5.1  Schutzgiiter

An dem vorgegebenen Standort sind insgesamt keine erheblichen Konflikte mit
den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima sowie Arten und Biotope zu erwarten.
5.2 Wechselwirkungen

Bei Umsetzung der beabsichtigten Bebauung und anschlieRender Nutzung sind
nachhaltige negative Wechselwirkungen der Schutzguter nicht wahrscheinlich.
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6. Zusammenfassung

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan dargelegten Ma3nahmen ist der bau- und
nutzungsbedingte Eingriff ausgeglichen und keine nachhaltigen Auswirkungen
auf die Schutzglter zu erwarten. Fur die Neuversiegelung von rund 1.000 m? sind
Aufwertungsmafinahmen im Sinne des Schutzgutes Boden von 2.500 m? vorge-
sehen. Fur die entfallenden Baume sind insgesamt 50 Baume als Ersatzpflan-
zung festgesetzt.

Im Hinblick auf die Sanierung der Altlastenverdachtsflache sind die beschriebe-
nen MaRnahmen zwingend umzusetzen, so dass auf diese Weise die Anforde-
rungen an die in § 1 (6) Nr. 1 BauGB verankerten Planungsleitlinien gewéahrleistet
werden kénnen.

Wihrend des Bauleitplanverfahrens wurden seitens der beteiligten Behorden
sowie der Offentlichkeit Anregungen zu folgenden umweltrelevanten Belangen
vorgetragen:

Sach- und Kulturgiter (frankische Gréaber im Plangebiet bekannt),
Altlastenverdachtsflache im nérdlichen Teil des Bebauungsplangebietes,
Erhaltung des Baumbestandes,

Verringerung des Versiegelungsgrades (sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den), mégliche Larmbeeintrachtigung fiir die an den Schitzenplatz heranrlicken-
de Wohnbebauung aus der Nutzung des Schitzenplatzes (SchieRbetrieb, Ver-
einsfeste und Zu- und Abgangsverkehr).

Im Rahmend der Abwégung hat der Bebauungsplan durch entsprechende Rege-
lungen und planungsrechtliche Festsetzungen auf die vorgebrachten umweltrele-
vanten Belange reagiert.

Im Umweltbericht sowie in den Textfestsetzungen wurde ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

Die Altlastenverdachtsflaiche wurde einer tiefergehenden Untersuchung zuge-
fuhrt. Die zu treffenden MaRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Koblenz und dem Investor unter Einbeziehung der Fachbe-
horden geregelt. Im Bebauungsplan erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung
der Altlastenverdachtsflache.

Der Baumbestand wird, soweit dies mit der stadtebaulichen Konzeption vereinbar
ist, erhalten. Hierzu sind auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 b BauGB entspre-
chende Regelungen getroffen worden. Insbesondere in den Randbereichen des
Plangebietes kann der Baumbestand erhalten werden.

Zur Steuerung der Flachenversiegelung trifft der Bebauungsplan Festsetzungen
zum Mab der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur Verortung der Uber-
baubaren Grundstlcksflachen.

Die immissionsschutzrechtliche Situation wurde durch ein Gutachten beurteilt.
Die Erkenntnisse hieraus sind unter Wahrung nachbarschitzender Vorschriften
in den Bebauungsplan durch die Festsetzung von aktiven und passiven Mal-
nahmen integriert worden.

Mit der Umsetzung der vorgenannten MaBnahmen kann insgesamt eine umwelt-
vertragliche Planung und Umsetzung gewéhrleistet werden. Unzumutbare Beein-
trachtigungen sind nicht zu erwarten.
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7. Monitoring

Die Stadt Koblenz als Tragerin des Verfahrens hat die Aufgabe, die prognosti-
zierten Entwicklungen zu prifen, um gegebenenfalls nachsteuernde Manahmen
veranlassen zu konnen. Dies betrifft insbesondere die Kontrolle der festgesetzten
Extensivierungs- und Pflanzvorgaben und deren Entwicklung.

8. Quellenverzeichnis

Witt, Jehle & Kriechbaum (2005): Baugrunderkundung und geotechnische Bera-
tung zum StraBen- und Kanalbau des Plangebietes “Trierer Strae” in Koblenz-
Metternich. - unverdéffentlicht.

Ausgefertigt: Stadtverwaltung Koblenz

Koblenz, 02.04.2007
Ll,.”ﬂa . (ag:-m

Oberbiirgermeister




Zusammenfassende Erklirung
gemiB § 10 Abs. 4 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. Bebauungsplan Nr. 178
,, Teilbereich der Schonstatt-Schwestern Trierer Strafle*
der Stadt Koblenz

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 178 strebt die Stadt Koblenz die Schaffung der
planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir die Ausweisung von Wohnbauflédchen
an.

Ubergeordnetes Planungsleitziel ist die Wiedernutzung einer innerstddtischen ,,Brachflache®.
Bisher diente das zur Uberplanung anstehende Gelénde als geistliches Schulzentrum. In Folge
der Nutzungsaufgabe wurden die zum Schulgelinde gehdrigen Grundstiicke durch einen Pri-
vatinvestor erworben, der nun eine Siedlungsentwicklung in Form der Wohnbebauung an-
strebt.

Mit der (Re)Aktivierung der Flachen soll das Planungsleitziel des § 1 (6) Nr. 4 BauGB nach
Erhaltung, Ermeuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile um-
gesetzt werden. Unter Beriicksichtigung des Optimierungsgebotes nach sparsamem Umgang
mit Grund und Boden ist die Ausrichtung der Bauleitplanung auf innerortliche Bereiche an-
stelle der Neuplanung ,,neuer* Baufldchen ein Vorrang einzurdumen.

Im vorliegenden Fall fithrt die angestrebte Bauleitplanung auch zu einer Aufwertung bzw. Er-
haltung des Ortsbildes. Die angestrebte Folgenutzung wirkt dem Entstehen einer ,,verwilder-
ten® Brache entgegen. Hierzu gehort auch, dass ein Teil der vorhandenen Geholz- und Baum-
bestinde erhalten werden soll.

Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 178 erfolgte gemah EAGBau 2004 in einem zwei-
stufigen Verfahren mit Beteiligung der Behorden der umweltrelevanten Stellen und sonstigen
Trager offentlicher Belange. Die Offentlichkeit wurde in einer Versammlung iiber die Ziele
der Planung unterrichtet. Sie hatte anschlieBend die Moglichkeit, im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung ihre Anregungen zu der Planung vorzutragen.

Die Stadt Koblenz hat den Bebauungsplan am 01 Februar 2007 als Satzung beschlossen.

Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden Gutachten zur Klirung folgender fachplanerischer
Themen erstellt:

» Landespflegerischer Planungsbeitrag zur Erfassung und Bewertung von Natur und
Landschaft einschlieBlich der Ableitung von Kompensationsmafinahmen,

» Immissionsschutzgutachten zur Beurteilung der Larmsituation der kiinftigen Nachbar-
schaft eines SchieBstandes mit der heranriickenden Wohnbebauung,

> Altlastenuntersuchung sowie



» hydrogeologisches Gutachten zwecks Klarung der Untergrundverhéltnisse im Plange-
biet und der Versickerungsfihigkeit.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 (4) BauGB wurde er-
mittelt, dass durch das Nebeneinander von Schiefisportanlage und Wohnbebauung eine Beein-
trichtigung der gesunden Wohnverhéltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB stattfinden kann.

Weiterhin lagen konkrete Hinweise und Anhaltspunkte {iber das Vorhandensein moglicher
Altlasten im nordéstlichen Teil des Plangebietes vor. Nach vorliegenden Informationen soll es
sich bei der Verdachtsfliche um die Ablagerung einer ehemaligen wilden Miillkippe handeln.
Die GroBe der Verdachtsfliche betrigt ca. 4.300 m2. Begrenzt wird die Flache durch den An-
ton-Reuter-Weg, das Geldnde des Schiitzensvereins, die Boschung zum Gelande der Schon-
statt-Schwestern und die bestehende Bebauung der Anton-Reuter-Stral3e.

Fiir die iibrigen umweltrelevanten Belange wie etwa Natur und Landschaft, Wasserwirtschaft
etc. wurden keine erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt.

Abwigungsvorgang

Die im Umweltbericht und den erstellten Fachgutachten ausgesprochenen Empfehlungen zur
Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen
wurden einem sach- und fachgerechten Abwigungsvorgang gemdB § 1 (7) BauGB unter
gleichrangiger und gleichberechtigter Beriicksichtigung aller planerischen Belange unterzo-
gen.

Das Abwigungsergebnis zeigt die Berticksichtigung der gutachterlichen Empfehlungen. Auf
diese Weise kann den Anforderungen nach Gewdhrleistung gesunder Wohnverhiéltnisse ent-
sprochen werden.

Folgende planungsrechtliche Regelungen wurden hierzu getroffen:

% aktive LarmschutzmaBnahmen in Form einer Lirmschutzwand im Bereich zwischen
SchieBsportanlage und Wohnbebauung,

» Umsetzung von passiven Larmschutzmafinahmen fiir die Baugrundstiicke im Einwir-
kungsbereich der SchieBsportanlage (nérdlich bzw. nordwestlich der Planstrafien) wie

- die Anordnung von Ruhe — und Schlafraume auf der von der Schief3sportanla-
ge abgewandten Gebzudeseite,

- die Zulassigkeit von Dachgaubenfenster — mit Ausnahme von Nebenrdumen —
ebenfalls nur auf der von der SchieBsportanlage abgewandten Gebéudeseite,

- Regelung, dass auf den betroffenen Grundstiicken die Gebdude eine hochstzu-
lassige Trauthdhe von 4,0 nicht {iberschreiten diirfen.

» Kennzeichnung der mit umweltgefdhrdenden Stoffen belasteten Flichen im Bebau-
ungsplan,
» Sanierung der Altlast,

- die Sanierung wird durch sonstige sffentlich-rechtliche Regelungen in Form
eines stidtebaulichen Vertrags sichergestellt. Somit ist gewahrleistet, dass von
der Altlast keine Gefihrdung fiir die kiinftige Nutzungen ausgehen wird.

- die Sanierung der Altlastenverdachtsfliche erfolgt unter Einbeziehung der zu-
standigen Fachbehorden.



> Ausweisung von Ausgleichsfldchen und —mafinahmen innerhalb des Plangebietes so-
wie an externer Stelle des Stadtgebietes,

» Erhalt von Baumbestinden,

» wasserdurchlissige Befestigung von privaten Zufahrten, Verkehrs- und Lagerflidchen.

Aus umweltrelevanten Gesichtspunkten kann zusammenfassend festgehalten werden, dass un-
ter Beriicksichtigung und Umsetzung der vorgenannten Mafnahmen eine umweltvertragliche
Planung erméglicht wird. Das Vorhaben wird keine erheblichen Umweltauswirkungen entfal-
ten.

Auf Grund der MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich der erheb-
lichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes im Plangebiet selbst und nach Priifung von
Planungsalternativen im Plangebiet wurde im Rahmen der Abwigung der Bebauungsplan von
der Stadt Koblenz am 01.Februar 2007 als Satzung beschlossen.





