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1. Planungsanlass und -ziele

Der Bebauungsplan Nr. 201 ,Stadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe" verfolgt als
Planungsziel in dem Gebiet die kiinftige Bebauung und stadtebauliche Entwicklung zu steuern
— der vorhandene Gebietscharakter soll unter der Berlicksichtigung der Nutzung von
vorhandenen Nachverdichtungspotentialen gewahrt bleiben.

Auf Basis des vormals gefassten Aufstellungsbeschlusses (21.07.2005) und den hierin
beschriebenen Zielen wurde ein rahmengebendes stidtebauliches Entwicklungskonzept fiir
den Bereich der ehem. ,Franzosen-Siedlung" auf der Pfaffendorfer Hohe erstellt
(Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Pfaffendorfer Hoéhe", 2011). Dieses stellt im Ergebnis
konzeptionell = die zukiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten sowie Bedeutung dieses
Wohngebietes im, auch Ubergeordneten, stddtebaulichen Kontext dar. Aus der hierin
vorgenommenen Bestandserfassung und -bewertung verschiedener stadtebaulicher Ebenen
(Nutzung, Baustruktur, Verkehr, Griin etc.) sowie unter Einbeziehung der mafgeblich
Betroffenen (Eigentimer, Bewohner) wurden verschiedene Themenschwerpunkte
herausgestellt, welche den Charakter des Gebietes weiterhin positiv bzw. in optimierter Form
prégen sollen. '

Insbesondere wurden Uber die zentrumsnahe Lage des Gebietes hinaus die vorhandenen
Grunflachen sowie Infrastruktureinrichtungen als stadtebauliche Qualitdt mit Erhaltungs- bzw.
Entwicklungspotential herausgestellt. Die vorhandene bauliche Dichte sowie die
VerkehrserschlieBung tragen hierzu bei. Das stadtebauliche Verhaltnis zwischen bebauten
und unbebauten Flichen bietet die Grundlage einer nachhaltigen Wohnumfeld-
aufwertungsmdoglichkeit. Neben der Sicherung und Optimierung der landespflegerischen
Qualitst, wird hier die Schaffung privater und offentlicher Bewegungs-, Ruhe- und
Kommunikationsrdume angestrebt. Um die v.g. Potentiale weiterhin als prégende
Quartiersmerkmale mit Aufwertungschance zu sichern und fort zu entwickeln, gilt es hierbei,
auch die Mdéglichkeiten einer baulichen Nachverdichtung in reduzierter Form zu steuern.

Die bestehenden Betreuungs- und Schuleinrichtungen wurden im stadtebaulichen
Entwicklungskonzept ,Pfaffendorfer Hohe" als wichtiger Standort der sozialen bzw.
Bildungsinfrastruktur herausgestellit.

Fur den bestehenden Einzelhandelsstandort im Geltungsbereich an der Ellingshohl wird im
bereits genannten stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Pfaffendorfer Héhe" (von 2011)
sowie im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz (von 2009) insbesondere die
Nahversorgungsfunktion fur die Pfaffendorfer Hohe herausgestellt. Priméar gilt es, diesen am
Standort zu sichern und etwaige vertragliche Erweiterungsfldchen oder einen Neubau in den
weiteren Planungsiiberlegungen mit aufzunehmen. Tempordr wurde ein zuséatzlicher bzw.
alternativer Standort flir ein Nahversorgungszentrum auf Teilflachen der Gneisenau-Kaserne
in Nahe der Bundesstrale 49 (B 49) herausgestellt. Da diese Flachen derzeit noch militarisch
gewidmet und damit planungsrechtlich nicht verfugbar sind, steht hier eine kurz- bis
mittelfristige Sicherung kommunaler Planungsabsichten aufler Frage.

Zusammenfassend sind die Ziele fir das Plangebiet die

- vertragliche und behutsame Nachverdichtung in/an Bestandsgebauden,

- ergdnzende und behutsame Nachverdichtung durch vereinzelte Neubaumalinahmen,
- Sicherung des vorhandenen Einzelhandelsstandorts,

- Sicherung der vorhandenen Bildungs- und Sozialeinrichtungen,

- Sicherung vorhandener Grinstrukturen.

Den v.g. Zielen folgend wird die Aufstellung dieses Bebauungsplanes zur Gewahrleistung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.
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Der Haupteigentiimer der Grundstiicke und Gebaude im Plangebiet ist die Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (BIMA), deren Ziel ist es den in der Pfaffendorfer Hohe seit lAngerem
begonnen Weg der Wohnungssanierungen sukzessive weiterzuverfolgen, um die
Wohnqualitét fur die Mieter nachhaltig zu verbessern. AuBerdem besteht ein steigender
Wohnungsbedarf von Bundesbediensteten am: Standort Koblenz, sodass zusétzlich
Planungen bestehen die vorhandenen Potenziale einer behutsamen und dem Charakter der
bestehenden Wohnsiedlung angemessenen Ergénzungsbebauung zu nutzen. Es wurde die
" Machbarkeit von Dachaufstockungen genauer untersuchet, da sich hierdurch der Bedarf an

zusétzlichen Neubauten auf ein fiir die Siedlung stédtebaulich vertragliches Mal reduzieren
lasst. :

Die Machbarkeitsstudien kommen jedoch zu dem Ergebnis, dass eine Aufstockung um ein
Staffelgeschoss (Nutzbarkeit von lediglich 75% der Grundflache) in Anbetracht der sehr
schmalen Baukdérper zu duBerst unvorteilhaften Grundrissen fiihrt und somit eine Umsetzung
aus wirtschaftlichen Griinden verhindert. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Mobilitat hat
daher am 16.03.2021 anstelle der bislang im Konzeptionsbeschluss vorgesehenen vertikalen
Entwicklungsmaoglichkeit mit max. zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss, nun im Entwurf
drei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss beschlossen.

Durch die flachensparende Aufstockung kénnen somit mehr Griinflachen erhalten werden. Die
Wirtschaftlichkeit dieser Aufstockung schafft zusétzlich die Voraussetzungen fir den Erhalt
eines giinstigen Mietpreisniveaus.

2. Plangebiet

21 Lage und GroRe des Plangebietes.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteils Pfaffendorf. Das rd.
20 ha grofRRe Plangebiet befindet sich auf einer Hohenlage zwischen 166 m 0. Normalh&hennull
(NHN) — 196 m . NHN und fallt von Ost nach West zum Rheintal hin ab.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich stdlich der Strale Ellingshohl
zwischen Balthasar-Neumann-StraBe im Westen und Von-Witzleben-StraRe im Osten.
Sudlich reicht der Geltungsbereich bis an das Areal der Gneisenau-Kaserne heran, westlich
bildet die Wilhelm-Leuschner-Stralle sowie die hieran anbindende erste Bauzeile die
Begrenzung des Plangebietes. '

Die genaue raumliche Abgrenzung ergibt sich aus der zugehéfigen Planzeichnung.

2.2 Vorhandene bauliche Strukture-n und Nutzungen

Der Gebaudebestand im Plangebiet stellt sich (berwiegend mit zweigeschossigen
Mehrfamilienhdausern mit flach geneigten Sattel-, Walm- sowie Flachdachern in offener
Bauweise dar. Nur anbindend an die Von-Witzleben-Stralle sind diese dreigeschossig.

Zweigeschossige Einfamilienhduser befinden sich in untergeordneter Anzahl anbindend an
den westlichen Abschnitt der Wilhelm-Leuschner-StralBe. Im Bereich der Johannes-Popitz-
StralBe befindet sich aulerdem eine Reihenhausgruppe.

S ;.:\ . \ )
Abbildung 2: Luftbild (Stand: 2020) mit Lagedarstellung des Plangebiets
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Trotz  dessen Funktion  sticht .die bauliche Gestalt des vorhandenen
Einzelhandelsunternehmens an der Ellingshohl nicht mafgeblich aus der angrenzenden
Umgebung heraus. Die im Gebiet vorhandenen wohnbaulich genutzten (ehemaligen
Kasernen-) Gebaude und die gegeniber befindlichen Strukturen der Augustakaserne lassen
dessen Baukérper gleichwertig wirken.

Die vorhandene schulische Nutzung der Balthasar-Neumann-Schule ist erkennbar, hebt sich
jedoch nur in der geschlossenen Bauweise gegentiber den angrenzenden Baustrukturen ab.
Geschossigkeit und aueres Erscheinungsbild fligen SICh im Ubrigen in die vorhandene
Nachbarschaft ein.

Auch die im Gebiet gelegene private Kindertagesstétte ,Bilingoo” in der Jakob-Kaiser-Stralle
fugt sich in die staddtebauliche Umgebungsstruktur gleichberechtigt ein.

Den Uberwiegend vorhandenen Mehrfamilienhdusern im Geltungsbereich sind grof3ziigig
bemessene private Gemeinschaftsgriinflichen zugeordnet. Direkt dem jeweiligen
Baugrundstiick zugeordneten Hausgarten machen derzeit nur etwa ein Viertel der privaten
Freiflachen im Geltungsbereich aus. Ein vorhandener Bolzplatz, 6stlich der Balthasar-
Neumann-Schule gelegen, stellt die einzige grolRere zusammenhadngende &ffentliche
Freiflache im Gebiet dar.

Der Anteil der offentlichen ErschlielBungsflachen im Plangebiet liegt bei etwa 20 %. Der
ruhende Individualverkehr ist Uiberwiegend auf den privaten Grundstiicken, unmittelbar
anbindend an die offentlichen Verkehrsflachen, untergebracht. Jedoch wird der 6ffentliche
Raum in Teilbereichen (bereits heute) ebenfalls von parkenden Fahrzeugen in Anspruch
genommen. '

3. Ubergeordnete Planungen oder Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V)

Koblenz ist neben Trier, Mainz, Kaiserslautern und Ludwigshafen eines der fiinf Oberzentren
(OZ2). in Rheinland-Pfalz und somit ein Standort oberzentraler Einrichtungen und
Verkniipfungspunkte im System von groRraumigen Verkehrsachsen. Weiterhin erfillt dle Stadt
besondere Versorgungs- und Entwicklungsfunktionen, die zu sichern sind.

Die Stadt Koblenz stellt als Teil des Gebietes Koblenz-Neuwied-Andernach-Mayen einen
klimatischen Belastungsraum dar. In diesen Rdumen, die thermisch stark belastet sind, sind
Luftaustauschbahnen und Ausgleichsraume bedeutsam und in der Bauleitplanung zu sichern.
Daher ist hier von den Gemeinden der erforderliche Handlungsbedarf besonders zu priifen.

Das vorliegende Bebauungsplangebiet befindet sich in einem Stadtteil auf der rechten
Rheinseite, der eine — gegeniiber den Siedlungsstrukturen zwischen Rhein und Mosel oder
auch nérdlich der Mosel — geringere Verdichtung aufweist. Insofern ist der betreffende Bereich
deutlich weniger thermisch belastet. Dariiber hinaus sind der Stadtteil und das Plangebiet von
grofrdumigen Freiraumstrukturen umgeben.

Koblenz liegt innerhalb des Erholungs- und Erlebnisraumes ,Oberes Mittelrheintal®. Dieser hat
eine landesweite Bedeutung als zentrale landschaftliche Leitstruktur im Rheinischen
Schiefergebirge. Das LEP IV charakterisiert das ,Obere Mittelrheintal” als einzigartige
Landschaft. Durch den Status UNESCO-Weltkulturerbe ist das ,Obere Mittelrheintal“ eine
historische Kulturlandschaft von weltweiter Bedeutung bei gleichzeitig hoher Wertigkeit flir die
Naherholung im Raum Koblenz.
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Des Weiteren befindet sich die Stadt Koblenz innerhalb des Erholungs- und Erlebnisraumes
,Stadtumfeld Koblenz-Neuwied", der eine landesweite Bedeutung als Bindeglied im Talsystem
des Rheins besitzt und somit Teil einer zentralen landschaftlichen Leitstruktur ist. Das
landschaftliche Umfeld hat eine hohe Bedeutung fur die stadtnahe und die Uberértliche
Naherholung. :

Im Hinblick auf die Entwicklung der Wohnfunktion beinhaltet das LEP IV die Aussage, dass
,jede Gemeinde die Verantwortung fur ihre Eigenentwicklung trage, was die Wahrnehmung
aller ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fiir eine eigenstandige o&rtliche Entwicklung,
insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt bedeute"
(LEP IV vom 14.10.2008, G 26, Seite 76).

Die vorliegende Planung tragt zur Starkung und Entwicklung des Oberzentrums Koblenz und
der damit verbundenen Funktionen bei. Die Planung ermdglicht durch die Nachnutzung derzeit
mindergenutzten Flachen und der Schaffung von Nachverdichtungspotenzialen dem
Grundsatz der Innenentwicklung vollumfanglich Rechnung.

Unter Beriicksichtigung der im vorliegenden Bebauungsplan im Einzelnen verfolgten Ziele und
deren planungsrechtlicher Umsetzung / Regelung im Rahmen der zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen liegen keine Erkenntnisse vor, dass die Planung den Zielen und
Grundsatzen des LEP IV widerspricht.

3.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP 2017)

In der folgenden Abbildung werden die wichtigsten, den vorliegenden Planungsraum
betreffenden Aussagen aus dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
2017 dargestellt
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Abblldung 3: Auszug aus der Gesamtkarte des RROP 2017 mit Darstellung der Lage des Plangeblets



Bebauungsplan Nr. 201 = Stadt Koblenz
Begriindung

Gemal den Darstellungen des RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 befindet sich das
Plangebiet innerhalb der Siedlungsflache.

- Des Weiteren weist auch der RROP 2017 dem Oberzentrum Koblenz die Weiterentwicklung
der damit einhergehenden Funktionen zu. Darliber hinaus ist auch nach den Grundséatzen und
Zielen des regionalen Raumordnungsplanes die Innenentwicklung der Ausweisung von neuen
‘Bauflachen im AuBenbereich vorzuziehen.

Ebenso ,soll die wohnbauliche Entwicklung, soweit sie tiber die Eigenentwicklung hinausgeht,
von den Stadten und Gemeinden tbernommen werden, die aufgrund ihrer GréRe, ortlichen
Infrastrukturausstattung und der rdumlichen Nahe zu Versorgungseinrichtungen besonders
daflir geeignet sind. Dies sind in der Regel die zentralen Orte."

Weiterhin befindet sich das Plangebiet im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion, das
allerdings sehr groBraumig definiert ist und annahernd das gesamte Stadtgebiet von Koblenz
umfasst. Im weiteren Umfeld befinden sich Darstellungen flir einen regionalen Griinzug.

Die Planinhalte des Bebauungsplans entsprechen den Zielen und Grundsétzen des
Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2017.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stellt im Geltungsbereich iberwiegend
Wohnbaufldchen dar. Die kommunalen Flachen der Balthasar-Neumann-Schule und die des
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Abbildung 4: Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplans mit Lagedarstellung des Plangebiets

Mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung sollen die Voraussetzungen zur Sicherung
und Weiterentwicklung der hier vorhandenen wohnbaulichen sowie 6ffentlichen Strukturen
geschaffen werden. Die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete
stadtebauliche Entwicklung wird durch die vorliegende Bebauungsplanaufstellung somit nicht
beeintrachtigt bzw. entwickelt sich aus dieser.
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Gemal §5Abs.1Satz1BauGB ist im Flachennutzungsplan fir das gesamte
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedtirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen
darzustellen. Der Flachennutzungsplan ist ein Rahmenplan und stellt die Grundstiicksnutzung
im Gemeindegebiet nur in den Grundziigen dar und trifft keine parzellenscharfen Aussagen.
Daher kann der Bebauungsplan in gewissen Grenzen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweichen, und zwar sowohl von Art und MaR innerhalb der jeweiligen
flachenmaRigen Darstellung, als auch von den raumlichen Abgrenzungen. Die Festsetzung
eines Mischgebietes oder Grunflaiche im Bauungsplan ist somit zulassig. Die vorliegende
Planung entspricht daher dem Entwicklungsgebot.

4. Hauptziele, Leitideen und Konzeption der Planung

4.1 Standort und Planungsvarianten

Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren sind grundsétzlich mégliche Planungsalternativen
zu prufen. :

Auf Grundlage der mit dem Bauleitplanverfahren verfolgten Planungsziele, der gegebenen
Eigentlmerstruktur sowie der bereits fast vollstindigen Bebauung des Plangebiets liegen
keine grundsatzlichen Planungsalternativen vor bzw. drangen sich auf.

Die sogenannte ,Null-Variante", d.h. die Beibehaltung der aktuellen baurechtlichen Situation
(das derzeitige Baurecht beurteilt sich nach § 34 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) erfullt nicht die hier verfolgten
Planungsziele zur langfristigen Sicherung des Gebietscharakters durch entsprechende
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung unter Bertcksichtigung der Nutzung
vorhandener Nachverdichtungspotentiale sowie der planungsrechtlichen Sicherung der
gebietspragenden Griinsubstanz:

Im Falle eines weiter voranschreitenden und planungsrechtlich ungesteuerten
Modernisierungsprozess, indem die Bestandsbebauung durch Neubauten ersetzt wird, steht
letztendlich die stadtebauliche Uberformung einhergehend mit dem Verlust des
Gebietscharakters zu beftirchten. Die Regelungsmoglichkeiten des § 34 BauGB erscheinen
damit nicht als ausreichend, um eine gebietsvertragliche Nachverdichtung zu steuern. Im
Hinblick auf das Planungsziel der planungsrechtlichen Sicherung der gebietsprédgenden
Grunsubstanz erscheinen die Bestimmungen des § 34 BauGB ebenfalls nicht hinreichend
genug — beispielsweise ist eine ungesteuerte und UbermaRige Inanspruchnahme der
riickwéartigen Grundstlickbereiche mit Nebenanlagen oder Stellplatzen oder sogar
Bauvorhaben nicht auszuschlieRen.

Somit stellt die sog. Null-Variante keine Alternative zum Bebauungsplanverfahren dar und
wirde den verfolgten Planungszielen deutlich zuwiderlaufen.

4.2 Bestandserfassung

Die Bestandsaufnahme zur Erfassung der derzeitigen baulichen Gegebenheiten sowie der
wesentlichen stadtebaulichen Merkmale im Plangebiet erfolgte anhand mehrerer
Ortsbegehungen. Hierbei wurden u.a. die Lage und Zufahrten der Stellplatze und Garagen,
die Art der baulichen Nutzung sowie fiur die landespflegerischen Festsetzungen, die

vorhandenen Griin- und Vegetationsstrukturen erfasst. ‘

Die durch das zustdndige Amt 62 — Amt fir Stadtvermessung und Bodenmanagement
durchgefiihrte Vermessung des Plangebiets zur Erfassung der bestehenden Gebdude- und
Gelandehohen wurde fiir die Analyse und Bewertung der im Plangebiet vorhandenen
Bausubstanz herangezogen. Diese Analyse und Bewertung diente u.a. als Basis fur die
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung in dem Bebauungsplan. Ferner wurden

10



Bebauungsplan Nr. 201 < Stadt Koblenz
Begriindung

anhand von Luftbildauswertungen die Lage und Anzahl der Nebenanlagen und Stellplatze in
den hinteren, privaten Grundstiicksbereichen ermittelt sowie anhand weiterer
Kartengrundlagen die Giberbaute Grundstiicksfldche Uiberschlagig erhoben.

4.3 Bau- und Nutzungskonzept

Abgesehen von der Balthasar-Neumann-Schule und dem Einzelhandelsunternehmen,
befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs nur Wohngebdude. Es handelt sich um
Hauptgebadude, die vorwiegend der Wohnnutzung dienen, als auch um diverse, der
wohnbaulichen Nutzung entsprechenden Nebengeb&dude/Nebenanlagen. Eine Nicht-
Wohnnutzung konnte im Rahmen der Bestandserhebungen im Plangebiet nicht erfasst
werden. In Einzelfdllen lagen Hinweise fir freiberufliche Nutzungen innerhalb der
Wohngebadude vor. Abgesehen von wenigen Nachverdichtungsmdglichkeiten ist das
Plangebiet bebaut.

An Nebenanlagen und Stellplatze bzw. Garagen finden sich im Plangebiet verschiedenartige
Gartenlauben, Gerateschuppen oder Holzunterstande etc. als auch Stellplétze, Carports, und
Garagen. Die Verortung der Nebenanlagen innerhalb der Vor- und Gartenflachen ist dabei
duBerst heterogen. Beziiglich der Lage der Stellpldtze ist festzuhalten, dass diese zum
tiberwiegenden Teil in den vorderen Grundstiicksbereichen — in den Vorgartenflachen und
neben den Hauptgebauden liegen.

Grundséatzlich berlicksichtigt die Konzeption der Planung, dass das Plangebiet bereits
vollstandig bebaut ist — grundlegende Anderungen an der bestehenden Bau- und
Nutzungsstruktur sind nicht vorgesehen. Insbesondere erfolgt, entsprechend der
Planungsziele, die Sicherung des Gebietscharakters, die Vermeidung einer stadtebaulichen
Uberformung und die Beriicksichtigung der Nutzung vorhandener Nachverdichtungs-
potentiale Uiber die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung.

Als offentliche Griinflache ist der ,Bolz/Spielplatz” im Plangebiet vorhanden. Bei den weiteren
vorhandenen Griin- und Freiflichen handelt es sich ausschlieRlich um privat genutzte
Hausgérten, mit vereinzelten, groRkronigen Bdumen. Diese vorhandenen Griinstrukturen
prégen ebenfalls den vorhandenen Siedlungscharakter des Plangebiets.

4.4 ErschlieBung des Plangebiets

Die HaupterschlieRung zum/vom Plangebiet erfolgt tiber die Balthasar-Neumann-StralRe und
die Ellingshohl sowie die Von-Witzleben-StraBe mit weiterfihrender Anbindung an die
Bundesstralle B 42 im Westen sowie die B 49 im Suden. Die Anschlussstellen an die B 42
und B 49, mit Anbindungsmaglichkeit in Richtung der Bundesautobahnen A 3 (KéIn-Frankfurt),
A 61 (Monchen-Gladbach-Speyer) oder zur A 48 (Richtung Trier), sind jeweils nur einige
hundert Meter vom Plangebiet entfernt.

Die Innenstadt sowie der Hauptbahnhof von Koblenz sind nur etwa 4 km entfernt und tber die
Pfaffendorfer Rheinbriicke mit dem Pkw oder mit dem Bus in etwa 10 bis 15 Minuten zu
" erreichen.

Eine OPNV-Line verlauft durch das Plangebiet. Im Gebiet selbst sowie seiner unmittelbaren
Umgebung sind mehrere Haltestellen vorhanden.

Die Anbindung des Stadtteils an die Stadt ist als Gberdurchschnittlich gut zu bezeichnen.
Innerhalb der Siedlung verteilen sich die Verkehre von der Balthasar-Neumann-Stralie
kommend Uberwiegend stichstrallenartig Uber die groRzigig dimensionierte Karl-Friedrich-

Goerdeler-Strale. Diese ist zur Von-Witzleben-Stralle hin gesperrt und auch baulich getrennt,
so dass eine Durchfahrt hier nicht moglich ist.
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Auch die Carlo-Mierendorff-Strale ist seitens der Von-Witzleben-StralRe nicht direkt anfahrbar,
so dass faktisch nur zwei Zufahrten ins Plangebiet existieren, némlich Uber die Ellingshohl zur
Julius-Leber-StraRe sowie Uber die Balthasar-Neumann-StraRe zur Karl-Friedrich-Goerdeler
Stralle.

Der vorhandene Einzelhandler an der Ellingshohl ist separat erschlossen. Er verfugt Giber eine
begrenzte Zahl von Parkplatzen vor dem Geb&ude anbindend an die Ellingshohl. Die
Anlieferung erfolgt allerdings getrennt davon tber die Dietrich-Bonhoeffer-Stral’e durch die
Siedlung.

5. Planungsinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im  Geltungsbereich des Plangebiets wird entsprechend der vorhandenen
Gebietscharakteristik ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt und fir
den Bereich des Einzelhandelsstandorts ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO.

Was die geplante Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes betrifft, so soll —unter
Wahrung der nach der Baunutzungsverordnung definierten allgemeinen Zweckbestimmung
des Gebietstyps— von der Mdoglichkeit Gebrauch gemacht werden, bestimmte
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten auszuschlief3en. '

Im allgemeinen Wohngebiet sind erganzende wohnvertragliche Nutzungen (z.B. der
Versorgung des Gebietes dienende L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe) allgemein zulassig. Ausgeschlossen sind die nach
§ 4 Abs. 3 BauGB aufgefiihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie z.B. Tankstellen
und Gartenbaubetriebe, weil sie sich nicht in die stddtebauliche Charakteristik des
vorhandenen Gebietes einfllgen und auch nicht der stadtebaulichen Zielsetzung
(Wohnbedarfserflillung) entsprechen. ’

Im Mischgebiet werden zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter Entwicklungen die nach
§ 6 Abs.2 Nr.6 bis 8 BauNVO genannten Arten von Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnligungsstatten) nicht zugelassen. Ebenso sind die ausnahmsweise
nach § 6 Abs. 3 BauNVO zulassigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die maximal zulassige Gebdudehohe sowie die maximale Anzahl an Vollgeschossen geregelt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, definiert Uber Baugrenzen, lassen um die
bestehenden Baukorper einen entsprechenden Spielraum. Dies folgt dem stédtebaulichen
Ziel, den bestehenden Wohnungszuschnitten einen entsprechenden architektonischen und
bautechnischen Raum fiir etwaige zeitgeméaRe An-/Um-/Ausbauvorhaben zu geben. "

‘Weiterhin sind die Bebauungsmadglichkeiten nach § 34 Baugesetzbuch _BauGB- (Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten. Ortsteile) im Bebauungsplan festgesetzt. Die
Quartiersmitten werden aber frei gehalten um die vorhandenen Freiraumstrukturen zu sichern.

Uber die flachige (Aus-)Baumdglichkeit innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
hinaus, soll die Erweiterungsmaoglichkeit auch in die Vertikale ermdéglicht werden. Dies ist
planungsrechtlich tber die zuldssige Anzahl von Vollgeschossen sowie eine maximale
Geb&udehdhe baulicher Anlagen geregelt.

5.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch maximale Gebaudehohen Uber Normalhéhennull
(NHN) festgesetzt. Die Hohenfestsetzungen wurden entsprechend der Topographie des
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Gelandes festgesetzt. Im Planbereich ergibt sich dadurch eine Gebdudehdhe von bis zu 13 m.
Entlang der Von-Witzleben-Stralle ergibt die Festsetzung teilweise Gebdudehdhen von
ca. 16 m. Fir die zweigeschossigen Einfamilienhduser am westlichen Abschnitt der Wilhelm-
Leuschner-Straf3e sind ca. 10 m mdglich. '

Die vorstehenden Regelungen sollen eine energetisch optimierte, flexible und zeitgemale
Bebauung mit moderner Formensprache ermdéglichen und gleichzeitig die Hohenentwicklung
und optische Wirkung der unterschiedlichen Bauformen auf ein an die Umgebungsbebauung
angepasstes Mald begrenzen. Auch die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollen
hierdurch auf ein vertretbares Maf reduziert werden.

Die Festsetzung ermdglicht auch auf Gebduden, im Sinne der klimagerechten Stadtplanung
und der Nutzung von regenerativen Energien, entsprechende technische Anlagen zu errichten.
Gleichzeitig sollen durch die Hohenbegrenzung der aufgestanderten Anlagen auf den Dachern
von maximal 0,50 m UbermafRig nachteilige Wirkungen auf das Wohnumfeld vermieden
werden.

5.2.2 Grundflachenzahl

Die Grundflichenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache bebaubar sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Die GRZ wird im Allgemeinen
Wohngebiet mit 0,4 und im Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt. Bei den Werten handelt es sich
um die in § 17 BauNVO definierten Orientierungswerte fiir Obergrenzen — eine angemessene
Grundstiicksausnutzung wird hiermit gewahrleistet.

Gemal den Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 von Hundert tiberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.
Hierdurch wird den kiinftigen Grundstiickseigentiimern eine weitreichende Flexibilitét bei der
Gestaltung der Baugrundstiicke eingerdumt und gleichzeitig eine UberméRige bauliche
Beanspruchung der Gartenbereiche durch Nebenanlagen verhindert. Dem Ziel des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB wird damit Rechnung
getragen.

Im Mischgebiet ist Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,85 zuldssig. Die
vorhandene Grundstickssituation ist trotz der geplanten Grundstiicksankaufe fiir den Neubau
des Einzelhandels sehr knapp bemessen. Da die Nahversorgungsfunktion fur die Pfaffendorfer
Hoéhe ein wichtiges Planungsziel ist, wird diese Uberschreitung stédtebaulich als vertretbar
gesehen. :

5.2.3  Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet werden im allgemeinen Wohngebiet drei (II) Vollgeschosse und im Mischgebiet
zwei (Il) Vollgeschosse festgesetzt.

Anstelle der bislang im Konzeptionsbeschluss vorgesehenen vertikalen Entwicklungs-
moglichkeit mit max. zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss, sollen nun drei Vollgeschosse
ohne Staffelgeschoss in der Planung berticksichtigt werden.

Es wurde die Machbarkeit von Dachaufstockungen genauer untersuchet, da sich hierdurch
der Bedarf an zuséatzlichen Neubauten auf ein fiir die Siedlung stédtebaulich vertragliches MafR
reduzieren lasst. Diese kommen jedoch zu dem Ergebnis, dass eine Aufstockung um ein
Staffelgeschoss (Nutzbarkeit von lediglich 75% der Grundflache) in Anbetracht der sehr
schmalen Baukérper zu dul3erst unvorteilhaften Grundrissen fiihrt und somit eine Umsetzung
aus wirtschaftlichen Griinden verhindert. Durch die flachensparende Aufstockung kénnen
somit mehr Grinflachen erhalten werden. Die Wirtschaftlichkeit dieser Aufstockung schafft
zusétzlich die Voraussetzungen fir den Erhalt eines giinstigen Mietpreisniveaus.
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Die Bedarfsbefriedigung an Wohnraum im Bestand durch eine Geschoss-Aufstockung stellt
den baulich schonendsten Eingriff in Boden und Natur dar. Der Bestandserhalt und dessen
zeitgemalfe bauliche und energetische Ertiichtigung/Sanierung stellt Zudem die 6kologischere
und Okonomischere Bauweise gegeniiber der in gleicher Weise geschaffenen
Wohnungsanzahl bei génzlicher Neubauweise dar. Die mit der Vollgeschossaufstockung
einhergehende Flacheneinsparung, ldsst zudem die weiterhin zu bericksichtigenden
Stellplatzbelange auf dem eigenen Grundstiick in ~Verbindung mit einer
Wohnumfeldaufwertung sowie Frei- und Griinraumplanung besser planen. Die Auswirkungen
auf den Klimaschutz werden bei der Zuldssigkeit eines Voll- anstatt Staffelgeschosses
demnach als positiv eingeschétzt.

Mit einem ermdoglichten Vollgeschoss anstatt eines Staffelgeschosses lasst sich, mit Blick auf
die im Geltungsbereich selbst als auch in der Nachbarschaft bereits vorhandene
dreigeschossigen Baukérper und deren Hohenentwicklung, auch keine stadtebaulich
Uberformung erkennen. Die in der Konzeption geplante maximale Héhenentwicklung fir die
zweigeschossigen Bestandsgeb&dude wiirde sich bei der Zuléssigkeit eines Vollgeschosses
auch nicht andern, da sich ein in Rede stehendes Vollgeschoss nicht héher als ein
Staffelgeschoss entwickelt.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend des Bestandes wird im Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt —
Errichtung von Gebduden mit seitlichem Grenzabstand.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen in der
Planurkunde bestimmt. Die festgelegten Baufenster orientieren sich an der bestehenden
Bebauung, in der Regel wird zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der vorderen
Baugrenze ein Abstand von mindestens 3 m gewahrt. Hierdurch wird eine offene Wirkung des
StralRenraums gewahrleistet. Bei Gebauden bzw. Gebaudeteilen im Bestand, die ndher an der
StraBenverkehrsflache liegen, erfolgt ein entsprechender Zuschnitt der Baufenster. Die Tiefe
der Baufenster wurde mit bis zu 20 m (abhéngig von der jeweiligen GrundstiicksgrofRe und
dem Zuschnitt des Baugrundstiicks) groRzligig bemessen, um den Eigentimern eine
weitreichende Flexibilitdt bei etwaigen Erweiterungen oder Neubaumaflnahmen einzurdumen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Erker, Treppenh&user, Balkone, Wintergérten,
~Vor- und Anbauten, Terrassen, Garagen, Tiefgaragen, (uberdachten Stellplatzen
(sog. Carports) und Stellplatzen ist zur Erh6hung der Gestaltungsmdglichkeiten zugelassen.

Fur eine groRtmogliche Flexibilitat bei der Positionierung von neuen Gebduden oder
Erweiterungen auf den Baugrundstiicken, wurden keine einzelnen Baufenster auf den
jeweiligen Grundstiicken festgesetzt, stattdessen erstrecken sich die Baufenster tiber mehrere
Grundstiicke (sog. ,Bauband®). Lediglich in Einzelféllen, wo die zeichnerische Festsetzung
eines Baubandes nicht mit sinnvollen Zuschnitten méglich ist wurden einzelne Baufenster auf
den Grundstticken festgesetzt. Die Unterteilung der Baubander ist lediglich fur die Abgrenzung
der unterschiedlichen Festsetzungen der Gebdudehdhe erforderlich.

Bei dem Zuschnitt der Baufenster ist ferner zu berticksichtigen, dass innerhalb des Plangebiets
die Lage der Gebadude auf den Grundstiicken z.T. sehr unterschiedlich und die Auspragung
der Gebaudegrundflachen ebenfalls heterogen ausfallen. Damit sind keine stadtebaulichen
Grunde erkennbar, die eine striktere Auslegung der Baufensterzuschnitte einhergehend mit
einer etwaigen Einschrankung der Grundstiickseigentliimer rechtfertigen wirden.

Unabhangig von der Ausnutzbarkeit der durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren
Grundsttcksflachen, sind die Regelungen zur Nutzungsmdaglichkeiten der nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen ebenfalls von besonderer Bedeutung fur das kinftige stadtebauliche
Erscheinungsbild des Plangebietes. Daher sind unter ,C. Landespflegerische Festsetzungen”
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entsprechende Regelungen zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
getroffen worden.

5.4 Nebenanlageh

Im Plangebiet gibt es mehrere private Griinbereiche die einer besonderen Regelung zur
Sicherung ihrer Funktionalitat bediirfen.

Auf der mit gekennzeichneten Flache befand sich die ehem. Tennisplatzanlage, die mit
gekennzelchneten Flachen sind parkdhnliche private Grinflachen im Plangebiet.

Die bislang unbebauten Quartiersmitten im Geltungsbereich des Bebauungsplans eignen sich
zur baulichen Nachverdichtung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) ,Zul&dssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”. Planungsziel ist u.a. die
bestehende stadtebauliche Freiraumqualitdt zu sichern und nicht durch eine massive
Nachverdichtung (insbesondere in den Quartiersmitten) aufzulésen.

Es wurde im Rahmen der Biirgerbeteiligung der Vorschlag gemacht, die Stadt solle die grof3en
zusammenhangenden Griinflachen von der BIMA erwerben sowie pflegen und diese dann der
Offentlichkeit/Mieterschaft zur Verfiigung stellen (um eine Bebauung zu verhindern). Der Kauf
privater Griinflachen zu Baulandpreisen, dessen Ausbau und dauerhafte Pflege als dann
offentliche Griinfliche sowie dessen ordnungsgemafle ErschlieBung (Wege, Beleuchtung,
Wasserver-/entsorgung etc.) wiirde einen Prazedenzfall im gesamten Stadtgebiet bei ahnlich
gelagerten Flachen schaffen. Die vorhandene/zukiinftige Wohndichte und die Stadtrandlage
im Gebiet drangen eine zwingend notwendige Schaffung 6ffentlicher Kommunikations-/Spiel-
[Freizeit-/Ruhe-Raumen stadtebaulich nicht auf; zumal die moglichen Quartiersmitten dann
eigentlich auch nur den angrenzenden Mietern zur Verfigung stehen sollten.

Im Bebauungsplan wurden nun diese Flachen als nicht Uberbaubare (private)
Grundstuicksflachen festgesetzt, die u.a. durch die Regelungen von Nebenanlagen die Griin-
und Freiraumstruktur erhalten bzw. entwickeln. Der Erhalt der griinen Quartiersmitten als
privat nutzbare Spiel- und- Parkflé&che entspricht den Zielen des Bebauungsplans.

Auf den sonstigen Flachen sind nur diejenigen Anlagen zuldssig, die der Nutzung und
Gestaltung der Gartenbereiche dienen. Hierzu zahlen insbesondere Gartenlauben,
Gerateschuppen, Schwimmbecken, Gartenwege sowie Stitzmauern, Trockenmauern,
Einfriedungen, Pergolen, Tore fur Ballspiele, Klettergeriiste etc.. Ferner durfen die
Nebenanlagen auerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfliche eine GréRe von 25 m?®
umbauten Raumes nicht tGberschreiten. Eine zusétzliche und grof3flachige Inanspruchnahme
der Gartenbereiche durch ,nicht-gartentypische” Nutzungen soll damit vermieden werden.

Weitere Anlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets
einschlieBlich fernmeldetechnischer Nebenanlagen sowie Anlagen fiir erneuerbare Energien
sind im Baugebiet, der Ooffentlichen Grinflache, der Gemeinbedarfsfliche sowie
Verkehrsflachen als Ausnahme zuldssig, auch wenn soweit fir sie keine besonderen Flachen
festgesetzt wurden.
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Die Regelungen zu den Nebenanlagen sollen dem Ziel der Sicherung eines aufgelockerten,
weitestgehend durchgriinten Baugebiets Rechnung tragen. Eine GiberméafRige Beanspruchung
der privaten Freiflachen durch Nebenanlagen wiirde dieser Zielsetzung zuwiderlaufen.

5.5 Stellpldatze und Garagen

Garégen, Tiefgaragen, Uberdachte Stellplatze (sog. Carports) und Stellpldtze sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie den hierfir in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Mit Blick auf die bestehende Situation im Gebiet wird es notwendig entsprechende
Regelungen fir die den Wohnungen zugeordneten Stellplatze planungsrechtlich zu
berticksichtigen. Die Standorte flir diese Anlagen werden hierbei aus den Quartiersmitten
herausgehalten und sollen sich verkehrsflichennah sowie zwischen den Geb&uden
entwickeln kénnen.

5.6 Flachen fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,,Schule*

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule® resultiert aus
dem vorhandenen Bestand und seiner planungsrechtlichen Sicherung.

5.7 Offentliche Verkehrsflichen

Die Festsetzung von Verkehrsflachen erfolgt gemafl der bereits bestehenden Nutzung im
Plangebiet. Hinsichtlich der jeweiligen Funktion und der Stralenverkehrsflachen wird auf das
Kapitel Nr. 4.4 |Erschliefung des Plangebiets” verwiesen. '

Fur den Neubau des Einzelhandels an der Ellingshohl wird die Verkehrsflihrung fir die
Anlieferung geandert. Die KundenerschlieBung bleibt auf der Ellingshohl und nun wird auch
die Belieferung von dort erfolgen. Die aktuelle Anlieferung erfolgt z.Z. Uber die inneren
ErschlieBungsstrallen und die Dietrich-Bonhoeffer-Stralle. Durch die Neuplanung ist somit
eine klare und eindeutige Grundstiicks- und Nutzungstrennung gewéhrleistet. Der
Wendehammer ist dabei nur fir PKWs ausgelegt und die Durchfahrt nur fur z.B. Mill-,
Rettungsfahrzeuge, Fahrten mit Sondergenehmigung gedacht.

Im Zuge der Entwicklung fur die Ansiedlung des Verbrauchermarktes in der Ellingshohl ist
weiterhin eine Gehwegverbreiterung auf 2,50 m und der Bau einer barrierefreien
Bushaltestelle geplant.

5.8 Offentliche Griinflichen

Die in der Planzeichnung festgesetzte sffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz/Bolzplatz” ist bereits vorhanden und wird durch die Festsetzung im Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert.

Die Flache stellt damit eine im direkten Wohnumfeld gelegene Spielfldiche dar und kann
gleichzeitig Aufgaben als Naherholungs- und Aufenthaltsflaiche tbernehmen. Entsprechend
der Zweckbestimmung ,Spielplatz/Bolzplatz® sind diesen Nutzungszwecken dienende
bauliche Anlagen wie beispielsweise Spielgerate und Spielelemente, Wege, Sitzbdnke, Zaune
und Einfriedungen sowie vergleichbare bauliche Anlagen zulassig.

5.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Uber das festgesetzte Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, wird die direkte fuBlaufige
Verbindung von der Jakob-Kaiser-Stra3e zum Spiel- und Bolzplatz gesichert.
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6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen sollen insgesamt dazu beitragen, dass sich die neuen
Gebiude und sonstigen baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise in die
vorhandene Bebauungsstruktur einfiigen. Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen
verfolgen das Ziel, in positiver Weise Einfluss auf die dullere Gestaltung von baulichen
Anlagen zu nehmen, ohne unverhéltnismalige Einschrdnkungen fur die privaten
Grundstlckseigenttiimer darzustellen. Dem Plangebiet kommt hinsichtlich des Orts- und
Landschaftsbildes unter Berlicksichtigung der Lage im Welterbe Oberes Mittelrheintal eine
besondere Bedeutung zu. Eine Steuerung der baulichen Entwicklung durch gestalterische
Festsetzungen ist daher geboten.

6.1 Dachform und Dachneigung

Im Geltungsberéich des Bebauungsplans sind Flachdacher und geneigte D&cher mit einer
Dachneigung bis maximal 30° zul&ssig.

Im Plangebiet sind tiberwiegend Gebzude mit Flachdachern und vorwiegend flach geneigten
Sattelddchern anzutreffen. Demnach erfolgt die Berlicksichtigung der Dachformen in den
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die Festsetzung zur Dachform verfolgt das Ziel, in positiver Weise Einfluss auf die duRere
Gestaltung der baulichen Anlagen zu nehmen und eine méglichst vertragliche Einbindung in
den bestehenden Siedlungscharakter. zu gewahrleisten.

6.2 Werbeanlagen

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet dient vorwiegend dem
Wohnen. GemaR der BauNVO im Zusammenhang mit den hier getroffenen differenzierenden
Festsetzungen zu den zuldssigen Nutzungsarten im Plangebiet, kbnnen beispielsweise auch
die der Versorgung des Plangebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften oder
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Freiberufler angesiedelt werden. Diese
Nutzungsarten erzeugen regelmaBig ein Werbebedurfnis, dem mit den getroffenen
Gestaltungsvorgaben Rechnung getragen wird.

Aus gleichen Griinden sind Werbeanlagen mit Lichtprojektion und Wechsel-, Lauf-, oder
Blinklicht und sonstiger Stufen- oder Intervallschaltung sowie Leuchtkasten nicht zuldssig.

. Fur das Mischgebiet wurde ebenfalls detaillierte Festsetzungen getroffen. Durch die
vorgenommene Beschrankungen der Ausfilhrung und der Hoéhe soll eine stddtebaulich
ungewlnschte und visuell stérende Fernwirkung von Werbeanlagen vermieden werden.

6.3 Einfriedungen

Einfriedungen und Mauern/Stitzmauern kénnen je nach Hoéhe eine den -Charakter eines
Baugebiets beeinflussende Wirkung entfalten. Mit der Festsetzung zur H6he innerhalb der
Vorgartenzone wird die Zielsetzung verfolgt, an der Grenze zwischen &ffentlichen und privaten
Raum der Entstehung von zu dominant wirkender Barrieren entgegenzuwirken. Gerade hohe
und geschlossene Einfriedungen tragen zu einer optischen Verengung des Strallenraums bei
und kénnen den Eindruck einer Gassenbildung verstérken.

Aus diesem Grunde sind Einfriedungen und Mauern/Stitzmauern innerhalb der
Vorgartenzone bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig. In den Ubrigen Grundstiicksbereichen
(Gartenzone) wird die Héhe auf max. 2,00 m begrenzt (entsprechend der Regelungen der
Landesbauordnung).
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6.4 Stellpldtze und Zufahrten

In Abweichung von der Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz wird fur das gesamte Plangebiet
geregelt, dass zur Andienung der vorzusehenden Stellpldtze mehr als eine Zufahrt zuldssig ist
und diese auch eine grélkere Breite als 3,50 m aufweisen darf. Durch die GréRen der
vorhandenen und geplanten Stellplatzanlagen und der dadurch zu erwartenden
Begegnungsverkehre soll hiermit eine ausreichende Zu- und Abfahrt erméglicht werden.

- Nicht Uberbaute Grundstlicksflachen sind so zu gestalten, dass die Versiegelung im
Plangebiet auf ein Mindestmall begrenzt wird. Entsprechend sind auch die Stellplatze incl.
Zufahrten nur in wasserdurchlassiger, versickerungsfahiger Ausfilhrung herzustellen
(z.B. offenfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Schotterasen,
Rasengittersteine, Wasser gebundene Decken, etc.). Die Ausnahmen fir
Tiefgaragenzufahrten im Wohngebiet und Fahrgassen mit Zufahrten im Mischgebiet, sind mit
der technischen Herstellung bzw. Befahrbarkeit fir Schwerlastverkehr zu begriinden.

7. Landespflegerische Festsetzungen

Die landespflegerischen Festsetzungen auf den privaten Baugrundstiicken stellen sicher, dass
ein aufgelockertes und durchgriintes Wohngebiet bestehen bleibt. Damit tragen die
landespflegerischen Festsetzungen zu einer gesteigerten Qualitdt des Wohnumfeldes bei,
schaffen neue Biotopstrukturen fur siedlungsbewohnende Tierarten und wirken sich positiv auf
das Siedlungs- bzw. Kleinklima aus. Insbesondere in den warmen Sommermonaten heizen
sich unversiegelte bzw. begriinte Flachen und Bereiche weniger stark auf.

Festsetzungen zum Baumerhalt wurden im Bebauungsplan nicht getroffen, da in der
Baumschutzsatzung der Stadt Koblenz dies geregelt ist. Es wurde in den Hinweisen auf die
vorhandene Baumschutzsatzung verwiesen.

71 Gestaltung nicht liberbauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Flachen eines Grundstlicks sind als begriinte Flachen gartnerisch
anzulegen und fachgerecht zu unterhalten. Das Abdecken mit Folie und/oder Kies, Schotter
0.4. ist nicht zul&ssig.

Hinsichtlich der Planungsziele, die mit Regelung verfolgten werden, ist auf die
vorausgehenden Ausflihrungen zu verweisen. Ein entsprechend angemessener Griin- und
Freiflachenanteil wird damit auf den privaten Baugrundstiicken im Sinne des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden sichergestellt. Ferner erfolgt hiermit die Klarstellung, dass die
Anlage der sog. Schottergdrten unzulassig ist. Schottergarten entsprechen keiner naturnahen
Freiflachengestaltung und kénnen keinen Beitrag leisten, ein durchgriintes Wohngebiet zu
schaffen.

7.2 Dachbegriinung

Da Dachflachen zu einem erheblichen Teil zur Erwarmung des Stadtklimas beitragen und sie
zudem den beschleunigten Abfluss von Niederschlagswasser und damit die
Hochwasserentstehung begiinstigen, wird fir die Dachflachen eine Dachbegriinung
festgesetzt. Die Begriinung von Dachflaichen wirkt diesen negativen Umwelteinfllissen
entgegen und stellt somit eine Eingriffsminimierung dar. Fir Dachflachenanteile, fur die-eine
bauliche Notwendigkeit fiur z.B. Belichtungs-/Beltiftungsanlagen oder Technikeinrichtungen
besteht, kann die Dachbegriinung entfallen. Technisch kénnen Mallhahmen zur .
Dachbegrinung mit der Installation von Systemen zur Nutzung von Solarenergie kombiniert
werden.
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8. Umweltbelange
8.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Durch den Bebauungsplan soll die kiinftige Bebauung und stadtebauliche Entwicklung
gesteuert werden, hierbei soll der vorhandene Gebietscharakter unter der Beriicksichtigung
der Nutzung vorhandener -Nachverdichtungspotentiale gewahrt bleiben um eine drohende -
bzw. in Ansétzen erkennbare stadtebauliche Uberformung zu verhindern. Der Bebauungsplan
soll nur die Vorhaben planungsrechtlich regeln, welche bereits jetzt nach § 34 BauGB
(Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zul&ssig sind. Darliber hinaus
werden keine neuen Eingriffsmdglichkeiten im Sinne der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz® geschaffen. GemaR § 18 BNaSchtG in Verbindung mit
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist daher nach der vorliegenden Bebauungsplankonzeption kein
Ausgleich nach der Eingriffsregelung erforderlich — die durch den Bebauungsplan als zul&ssig
erklarten Eingriffe waren bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der Bebauungsplan regelt bzw. begrenzt anhand der festgesetzten (berbaubaren
Grundsticksflachen die Bebaubarkeit von Flachen, die bislang ohnehin nach § 34 BauGB,
nach dem Prinzip des Einfuigens in die Eigenart der ndheren Umgebung, zulédssig waren.
Hierdurch liegt kein Ausgleichserfordernis vor. Somit werden Vorhaben in Form von neuen
Wohngebaduden durch die festgesetzten ,Nachverdichtungsflachen® im Bebauungsplan
raumlich begrenzt. Durch die Festsetzung von u.a. Baufenstern, den Regelungen zur GRZ und
zu den Stellplatzen und Garagen werden gréRere, noch offene Gartenflachen somit vor einer
weiteren Bebauung und vor weiteren Eingriffen in den Naturhaushalt geschiitzt.

8.2 Beriicksichtigung von Umweltbelangen und Artenschutz

Das Plangebiet ist in seiner derzeitigen Gestalt als 6kologisch unkritisch zu betrachten. Durch
den hohen Versiegelungsgrad und die bisherige Nutzung im Plangebiet sind hier keine bis
lediglich geringfligige Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter (vgl. hierzu Pkt. 12 —
Umweltbericht) zu erwarten. Ferner besteht im Plangebiet bereits Baurecht gem. den
Bestimmungen des § 34 BauGB.

Im Hinblick auf die Thematik des Artenschutzes wurde, in Abstimmung mit-der Unteren
Naturschutzbehorde, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine artenschutzrechtliche
Erstbewertung durch einen Fachgutachter erarbeitet, die eine hach den Anforderungen des
Artenschutzes gemall § 44 BNatSchG eine Beurteilung der Vorkommen / potentiellen
Vorkommen sowie eine Beurteilung der voraussichtlichen erheblichen Beeintrachtigungen von
europarechtlich geschiitzten Arten vorgenommen hat. Grof¥flachige Beeintrdchtigungen der
Lebensrdume geschiitzter Arten, deren Kompensation durch den jeweiligen Vorhabentrager
selbst nicht zu bewdltigen ware, wurden im Rahmen der durchgefiihrten gutachterlichen
Ersteinschétzung nicht ersichtlich. Bereiche mit Vorkommen artenschutzrelevanter Tiere und
Pflanzen von hoher Schutzrelevanz, die von baulichen MaRnahmen auszusparen sind, oder
die bei kommenden BaumafBnahmen zwingend eine besondere Behandlung bedirften,
konnten ebenfalls nicht identifiziert werden. Die abschlieBende Bewaéltigung der
Artenschutzthematik kann somit im konkreten Baugenehmigungsverfahren des jeweiligen
Vorhabens erfolgen. Die Vorgehensweise ist zweckméaRig, da zum jetzigen Zeitpunkt nicht alle
BaumaRnahmen und Vorhaben weder rdumlich, noch zeitlich bekannt oder absehbar sind.

Ferner erfolgt in der artenschutzrechtlichen Erstbewertung eine Ausfilhrung zur mdéglichen
Entstehung von Konflikten mit dem Artenschutz. Hierzu wurden in den Hinweisen zu den
Textfestsetzungen entsprechende Punkte aufgenommen um etwaige Konflikte zu vermeiden.

Um Doppelungen zu vermeiden wird bzgl. der Beriicksichtigung von Umweltbelangen im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren auf die detaillierten Ausflhrungen im Umweltbericht
verwiesen.
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8.3 Klimagerechte Stadtplanung und Klimabelange

Jegliche BaumaBnahme, die zur Beseitigung von Vegetation und Bodenversiegelung fihrt,
wirkt sich auf das Klein- und Mikroklima aus. Je groRflachiger die Uberbauten Bereiche, umso
gréRBer sind die klimatischen Auswirkungen — hierdurch entsteht in Siedlungs- oder
Stadtbereichen ein neues Klima: das Siedlungs- oder Stadtklima, das sich grundlegend von
dem Klima der unbebauten Umgebung unterscheidet. Die Bebauung und fehlende Vegetation
sowie Luftschadstoffe und Abwarme kénnen zu einer erhéhten Durchschnittstemperatur und
Schadstoffkonzentration, sowie zu niedrigeren Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindigkeiten
fuhren. Ausschlaggebend hierfur ist die Entstehung sogenannter Warmeinseln — die
Siedlungsbereiche warmen tagsiiber starker auf und kiihlen nachts weniger ab, der Effekt
kommt insbesondere in den warmen Sommermonaten zum Tragen. Die Folge sind neben den
gesundheitlichen Beeintrachtigungen der Stadtbevélkerung auch negative Folgen flr das
Umland, da sich das Stadt-/Siedlungsklima auch auf das Umland auswirkt.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen. Auswirkungen des
Stadtklimas sowohl auf die Bevolkerung als auch auf das Umland zu begegnen. MalRnahmen
der klimagerechten Stadtplanung sind hierbei u.a. eine Verringerung der Versiegelung, die
Nutzung von Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotentialen statt neue unversiegelte
Bereiche in Anspruch zu nehmen, den Einsatz von regenerativen Energie-gewinnungsanlagen
zu fordern um Luftschadstoffe zu reduzieren, die Férderung von Nutzungsmischungen um
Verkehrsaufkommen zu reduzieren . sowie der Erhalt von innerortlichen Frei- und
Erholungsflachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen weitestgehend dem Leitbild einer
klimagerechten Stadtplanung — es ist hierbei allerdings zu berlcksichtigen, dass das
Plangebiet bereits fast vollstédndig bebaut ist und demnach nicht alle Vorgaben oder Leitideen
der klimagerechten Stadtplanung in den Festsetzungen Niederschlag finden kénnen. Die
Festsetzungen im Hinblick auf das MafR der baulichen Nutzung rdumen die Nutzung
bestehender Nachverdichtungspotentiale ein, tber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) wird die kunftige Versiegelung im Plangebiet gesteuert und bisher unbebaute
Gartenbereiche bzw. Freiflachen sowie die im Plangebiet vorhandene Vegetation werden
planungsrechtlich gesichert.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht beschrankt, vielmehr unterstiitzt die Festsetzungen zur Uberschreitung der
Gebaudehohe durch aufgestdnderte technische Anlagen den Einsatz entsprechender
Technologien.

8.4 Regenwassermanagement und Starkregenvorsorge

Das Plangebiet ist teilweise von Sturzfluten nach Starkregenereignissen gefahrdet bzw.

besteht teilweise eine geringe Gefahr einer Abflusskonzentration wahrend eines
Starkregenereignisses. Unter Beachtung des beschlossenen
Regenwassermanagementkonzeptes der Stadt Koblenz wurden in dem Bebauungsplan
MaRnahmen festgesetzt, welche sich positiv auf das Abflussgeschehen und die
Starkregenvorsorge auswirken sollen.

Als wesentliche Rahmenbedingung ist hierbei zu beachten, dass das Gebiet bereites
vollstéandig bebaut ist und bestehende Baurechte nach § 34 BauGB (Baugesetzbuch)
vorliegen. Wesentliche Planungsziele die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt
werden, sind u.a. die Steuerung einer vertraglichen/behutsamen Nachverdichtung um eine
tiberm&Rige bauliche Inanspruchnahme — insbesondere der Griinbereiche — zu verhindern und
die schiitzenswerten Griinbereiche planungsrechtlich zu sichern. Vom Grundsatz her tragen
die Planungsziele bereits den Anforderungen der Starkregenvorsorge Rechnung — eine
ungesteuerte Nachverdichtung in der Flache soll im Bebauungsplangebiet vermieden werden.
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Die weiteren Regelungen zur Grundflachenzahl (GRZ), zur iberbaubaren Grundstticksflache
und dem damit einhergehenden Schutz der bestehenden Griin- und Freibereiche, die
verpflichtende Dachbegriinung von Flach- und flachgeneigten Dachern, die Regelungen zur
Begriinung der Baugrundstiicke einschlief3lich des Ausschlusses der sog. Schottergéarten, die
Verwendung von wasserdurchlédssigen Oberflachenbefestigungen tragen den Anforderungen
an die Starkregenvorsorge Rechnung und sollen einer Abflussverscharfung entgegenwirken.
In den textlichen Festsetzungen wird weiterhin der Hinweis gegen, dass Neubauten in einer,
an mogliche Sturzfluten angepassten Bauweise errichtet werden sollten. Weiterhin erfolgen
dort- Verweise auf entsprechende Internetseiten (Starkregenkarten, Hochwasser- und
Starkregenvorsorge) der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord.

9. Sonstige Hinweise in den textlichen Festsetzungen

Die Hinweise dienen zur Information der Bauherrschaft und zur besseren Beurteilung von
Baugesuchen.

10. Verwirklichung der Geschlechtergerechtigkeit — Gender Planning

Die im Geltungsbereich planungsrechtlich gesicherte Bestandssituation in Verbindung mit der
Steuerung der Nachverdichtung unter Beruicksichtigung bzw. Wahrung des Gebietscharakters
sowie der Sicherung der gebietsprédgenden Griinsubtanz ldsst keine geschlechterspezifischen
Benachteiligungen bzw. Bevorzugungen erwarten. Die nicht aus dem Bauplanungsrecht
regelbaren Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden sich an den hierfiir
gultigen (geschlechterneutralen) Vorschriften, Verordnungen, Normen und
Gesetzesgrundlagen zu orientieren haben.

11. Bodenordnung und Kosten

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut sowie die ErschlieBungsstrallen vollstdndig
hergestellt. MaRnahmen der Bodenordnung (z.B. Grunderwerb durch die Stadt) sind damit
nicht erforderlich. Fir den Neubau des Einzelhandels im Mischgebiet an der Ellingshohl sind
Grundstiicksank&ufe erforderlich.

Kosten entstanden der Stadt lediglich im Rahmen des  Bauleitplanverfahrens, -u.a. fiir den
Fachbeitrag Artenschutz.
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12. Umweltbericht

12.1 Einleitung

Fur die nach § 1 Abs.6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu beachtenden Belange des
Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landespflege ist auf Grundlage
des § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung vorzunehmen. Die Umweltpriifung dient der
Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen des Bauleitplans. Die Beschreibung und Bewertung erfolgt im Rahmen des
Umweltberichtes.

12.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Das rd. 20 ha groRe Plangebiet liegt innerhalb des rechtsrheinischen Koblenzer Stadtteils
Pfaffendorf. Die wesentlichen Planungsziele des Bebauungsplans sind insbesondere die
Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung unter Wahrung des vorhandenen
Gebietscharakters sowie die Sicherung der vorhandenen Griin- und Gehdlzstrukturen.
Grundsétzlich ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist und
durch den Bebauungsplan keine neuen Eingriffe vorbereitet werden.

Um weitere Doppelungen zu vermeiden wird bzgl. der Inhalte und wichtigsten Ziele des
vorliegenden Bauleitplans auf die vorangegangenen Kapitel in der Begriindung verwiesen.

12.3 Beschreibung der vorgenommenen Umweltpriifung (Untersuchungsrahmen)
und Hinweise auf Schwierigkeiten und Liicken bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Informationen

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung durchgefuihrt. Die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen wurden hierbei ermittelt und bewertet.

Folgende vorliegende Quellen, Gutachten, Literatur wurden u.a. ausgewertet:
— Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV (LEP 1V)
— Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP 2017)
— Wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz
— Planung vernetzter Biotopéysteme RLP (Landkreis Mayen-Koblenz)
— Landschaftsplan der Stadt Koblenz 2007, Teilfortschreibung 2019

— Fachbeitrag Artenschutz, Bebauungsplan " Nr.201 ,Stadtebauliche Neuordnung
Pfaffendorfer Hohe", SWECO GmbH, Marz 2019 -

Es ist zu berticksichtigen, dass der Fachbeitrag Artenschutz aus Marz 2019 sich auf die
Bebauungsplankonzeption zu dem damaligen Zeitpunkt bezieht. Die Inhalte des
Bebauungsplans  haben sich im Zuge der weiteren  Ausarbeitung der
Bebauungsplanunterlagen fiir den Entwurf zum férmlichen Beteiligungsprozess teilweise
geandert.

Die durch den Bebauungsplan als generell zuldssig erklarten Nutzungen, deren Wirkfaktoren
und potentielle Auswirkungen sind generell bekannt — der Bereich ist bereits vollstandig bebaut
‘und die in dem Bebauungsplan festgesetzte Nutzung entspricht der bestehenden Nutzung —
und ist damit in dieser Planungsstufe hinreichend abschétzbar. Die Datenbasis fur die
vorgenommene Umweltpriifung ist somit als aktuell und ausreichend zu beurteilen.

Die Ziele des Umweltschutzes als Umschreibung der jeweils zu beachtenden Belange sind,
dem Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans angemessen, und insbesondere aus
den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen sowie sonstigen Vorschriften und
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Regelwerken zu entnehmen. Die planungsrelevanten Umweltziele und die zu beachtenden
Vorgaben werden in der nachfolgenden Betrachtung der Fachpldne und fir die einzelnen
Schutzgiter dargestellt. Die dort. gleichfalls dargestellten (abgeleiteten) Leitziele und
Einzelziele orientieren sich an den hier planungsbezogenen relevanten lokalen Verhaltnissen
(u.a. Vorbelastung, Eignung, Ent\NlckIungspotenZ|ale Inhalt und Detaillierungsgrad . des
Bebauungsplans etc.). '

12.4 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

12.4.1 UNESCO-Welterbe Welterbegebiet ,Oberes Mittelrheintal”

Die Organisation der Vereinten Nationen fiir Bildung, Wissenschaft, Kultur und Kommunikation
(UNESCO) setzt sich weltweit fur den Schutz und die Erhaltung von Kultur- und Naturgitern
ein, die von auRergewdhnlicher und universeller Bedeutung fir die gesamte Menschheit sind.
Die enge Verbindung von Natur und Denkmalschutz stellt es besonderes Kennzeichnen ihrer
1972 aufgestellten Welterbekonvention dar. Im September 2002 wurde das ,Obere
Mittelrheintal* in den Status eines Schutzgebietes von Weltrang gehoben.

Im Welterbegebiet werden zwei .unterschiedliche Gebietstypen — Kernbereich und
Rahmenbereich — unterschieden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht
innerhalb des Kernbereichs des UNESCO-Welterbegebietes ,Oberes Mittelrheintal®.

Die langfristigen Ziele fur die Entwicklung und Erhaltung des Welterbegebietes wurden im
Rahmen des ,Masterplan Welterbe Oberes Mittelrheintal* Leitbilder und MaRnahmen
erarbeitet und definiert. Besondere Beriicksichtigung sollen folgende Belange finden:

— der Schutz und das nachhaltige Weiterentwickeln des Oberen Mittelrheintals unter
*inhaltlicher Orientierung am auBergewohnlichen universellen Wert des Welterbes,

— das Einbeziehen der verkehrlichen Entwicklung v.a. unter Berlicksichtigung der
zunehmenden Belastung des Oberen Mittelrheintals durch Larm sowie

— den demogerafischen und wirtschaftsstrukturellen Herausforderungen im Welterbe
Oberes Mittelrheintal.

Die langfristigen Ziele kénnen nur gelingen, wenn die Leitbilder und MaRnahmen
gleichermalen

— auf den Schutz, die Nutzung und die Entwicklung von Natur und Landschaft sowie der
Baudenkmaler und Baukultur,

— das Stabilisieren und den Ausbau zeitgemafer und attraktiver Lebensbedingungen fur
Einheimische und Besucher sowie

— das Sichern und Fortentwickeln moderner = Standortbedingungen. und
Infrastrukturqualitat fur Wirtschaft und Arbeitsplatze

ausgerichtet sind.

12.4.2 Ubergeordnete Planungen und deren Berlicksichtigung

Um Wiederholungen zu vermeiden wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3 ,Ubergeordnete
Planungen oder Planungsrechtliche Vorgaben“ der Begriindung zum vorliegenden
Bebauungsplan verwiesen.

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
allein betreffend keine konkreten Grundsétze oder Ziele aus den tibergeordneten Planungen
ableitbar sind.
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12.4.3 Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland-Pfalz

In der Ziele-Karte der Planung vernetzter Biotopsysteme des Landesamtes Umwelt sind fiir
ostlich des Plangebietes folgende Aussagen formuliert:

Innerhalb der Planungseinheit Rheintal wird fur die rechtsrheinischen Flachen der Erhalt eines
Systems von Streuobstwiesen (u.a. als Lebensraum des Steinkauzes und Totholz
besiedelnder Insekten) sowie eines Systems von Trockenbiotopen empfohlen, von denen als
kennzeichnende Tierarten Mauereidechse, Weinhdhnchen oder Steppen-Sattelschrecke
genannt werden. Entlang der Hangterrassen ist ein linear verbundenes Netz von
Offenlandbiotopen zu entwickeln, besonders mit den Elementen Streuobstwiese und
Halbtrockenrasen.
I
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Abbildung 5: Planung vernetzter Biotopsysteme Landkreis Mayen—KobIenz

12.4.4 Landschaftsplan der Stadt Koblenz 2007, Teilfortschreibung 2019

Im Landschaftsplan, als naturschutzfachlicher Planungsbeitrag zum Flachennutzungsplan, ist
der Uberwiegende Teil des Plangebiets nach der Biotoptypennutzung als stédtische
Siedlungsform (S22) — hier ,Wohngebiete" gekennzeichnet. Lediglich vier kleinere Flachen
sind als Grunflachen und Erholungsanlagen dargestellt. o

Das nérdlich des Plangebiets liegende Bienhorntal ist als naturnahes Seitental des Rheins mit
Laubmischwaldern gekennzeichnet. Als Entwicklungsziel fur das Bienhorntal ist eine
Vernetzungsachse zur Erholung vorgesehen.

Der Stadtteil Pfaffendorf ist dem Naturraum ,Ehrenbreitsteiner Randterrasse (291.12)"
zugeordnet. Bei der ,Ehrenbreitsteiner Randterrasse“ handelt es sich um eine scharf
profilierte, steilhéngige, von mehreren Kerbtalern zerschnittene Hauptterrasse des Rheins. Die
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rechtsrheinischen Stadtteile liegen tberwiegend auf der Hauptterrasse (des Rheins). Die
Terrassenkanten verlaufen parallel zum Fluss. Gestufte Ubergénge zwischen Nieder-, Mittel-
und Hauptterrasse sind nur an wenigen Stellen erkennbar. Die Vielfalt eines
Landschaftsraums wird durch alle natirlichen Landschafts- und Vegetationselemente,
Reliefunterschiede oder kulturhistorische Nutzungsformen geprégt.

Das Plangebiet wird der grof¥flachigen ,Kulturlandschaft rechtsrheinische Hangterrassen mit
Streuobstwiesen” zugeteilt. Die raumbezogenen landespflegerischen Entwicklungsziele sind
fur das Plangebiet wie folgt definiert:

— Erhaltung/ Offenhaltung von kulturbestimmten Biotopen, auch als Vernetzungskorridore,
insbesondere Streuobst entlang der Hangterrassen

— Steuerung der Siedlungsentwicklung, Freihalten der Hangkanten
— Verbesserung der Struktur und Gewéassergiite der Bachlaufe

In der Fortschreibung des Landschaftsplans von 2019.ist eine Karte zum Biotopverbund
erstellt worden, fur das Plangebiet liegt in dieser Karte eine Eintragung vor. Es handelt sich
hier um die Darstellung vom Verlauf des Verbundsystems auf der rechten Rheinseite, mittels
Pfeilsymbolen (Abb. 6). So liegt im Gebiet der Kreuzungspunkt von 2 Vernetzungsachsen
zwischen dem Landschaftsschutzgebiet  ,Angelberg” und dem geplanten
‘Landschaftsschutzgebiet ,Bienhorntal“. Eine weitere Vernetzungsachse verlauft parallel zur
Terrassenkante des Rheintals tiber H6hengebiete von Horchheim und Pfaffendorf in Richtung
Asterstein.

NN

Abbildung 6: Ausschnitt der Biotépverbundkarté aus dem Landschaftsplan
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Daraus ergeben sich abzuleitende Malhahmen zur Sicherung der Belange der
Landschaftsplanung. Dem wird entsprochen in dem eine Untersuchung zu den Lebensrdumen
im Plangebiet erarbeitet wurde. Die Untersuchung betrachtet die tier6kologischen
Zusammenhéange die planungsrelevant sind, um beurteilen zu kdnnen ob unter den geplanten
Vorgaben des Bebauungsplanentwurfs die Erhaltungsziele erreicht werden koénnen. Es
werden die einzelnen Indikatorarten einer artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen. Fur die
jeweiligen Arten sind Prognosen und Vermeidungsmafinahmen erarbeitet worden. Es wurde
auch eine Relevanzpriifung durchgefiihrt.

12.4.5 Schutzgebiete
Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine

— Naturschutzgebiete,

— Landschaftsschutzgebiete,

— geschiitzte Landschaftsbestandteile,

— geschiitzte Biotope nach § 15 LNatSchG / § 30 BNatSchG,

— Schutzgebiete geméaf FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie,
— Naturdenkmale.

Das néchstgelegene Schutzgebiet ist das in 6stlicher Richtung in ca. 150 m Entfernung zum
Plangebiet liegende Vogelschutzgebiet ,Lahnhdnge“. Das Landschaftsschutzgebiet
,Am Angelberg” liegt westlich in ca. 600 m Entfernung.

In stidlicher Richtung liegen in ca. 1,5 km Entfernung das Flora-Fauna-Habitat (FFH) Gebiet
,Mittelrhein“ und das Landschaftsschutzgebiet ,Rheingebiet von Bingen bis Koblenz" sowie in
dstlicher Richtung in ca. 2 km Entfernung das FFH Gebiet ,Lahnhange”.

12.4.6 Ziele des Umweltschutzes nach einschlagigen Fachqesetzen und abgeleitete
landespflegerische Zielvorstellungen

Aus den gesetzlichen Vorgaben lassen sich Leitziele fir die Schutzgiter ableit'en:

— Leitziel fur den Bodenschutz sind biologisch funktionsféhige, unbelastete Béden und die
Sicherung ungestorter natirlicher Abldufe und Wirkungszusammenhénge.

— Leitziel fur den Wasserschutz sind funktionsfahige Wasserkreislaufe und die Sicherung
und Wiederherstellung von natirlichen Grund- und Oberflachengewassersystemen. .

— Leitziel fur den Klimaschutz sind funktionsféhige, lokalklimatische Funktionseinheiten
und die Sicherung und Wiederherstellung klimatischer Schutz- und Ausgleichfunktionen.

— Leitziel fur den Arten- und Biotopschutz ist der Erhalt, die Entwicklung oder die
Wiederherstellung von Biotopsystemen, die das Uberdauern der
landschaftsraumspezifischen Vielfalt an Lebensgemeinschaften gewahrleisten sowie die
kulturlandschaftliche Entwicklung dokumentieren.

— Leitziel ist sowohl die Sicherung und Entwicklung einer kultur- und naturraumtypischen
Pragung stadtebaulicher Raume mit raumspezifischer Vielfalt an natur- und
kulturbedingten Elementen, als auch von Funktionsrdumen mit hoher Eignung flr die
Erholung und den Tourismus. :
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Landespflegerische Zielvorstellungen fiir das Gebiet sind die:
— Sicherung und Entwicklung der Durchgriinung des Baugebiets,
— Sicherung eines Mindeststandards fir die Begriinung der Garten,

— Vermeidung von Tierverlusten durch Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen.

12,5  Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

12.5.1 Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt am rechten Rheintalhang im Koblenzer Stadtteil Pfaffendorf.
Naturrdumlich gehort das Plangebiet zum Mittelrheinischen Becken und hier zu Untereinheit
,Ehrenbreitsteiner Rheinterrassen”. Hier handelt es sich -um .eine scharf profilierte,
steilhdngige, von mehreren Kerbtalern zerschnittene Hauptterrasse des Rheins. Die
Urbanisierung hat auch die kleineren Orte im Landschaftsraum erfasst, so dass sich
beiderseits des Rheins Siedlungsbander entlang der Hauptverkehrsachsen entwickelt.-haben.
Das Plangebiet ist fir den Landschaftsraum beispielhaft, durch starke Besiedlung. Das
urspringliche Relief-ist daher in wesentlichen Teilen durch den Menschen im Zuge des Baus
von Siedlungen und Verkehrswegen verandert worden.

Die unbebauten Bereiche werden iberwiegend als Parkanlagen genutzt, teilweise wurden
Kinderspielplatze in diesen Flachen errichtet. Die Stadtlandschaft im Plangebiet wird
insbesondere durch Mehrfamilienhduser gepragt. Das Umfeld der Einfamilienhduser,
insbesondere im westlichen Planbereich, wird von Kleingarten umgeben.

12.5.2 Schutzqut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurde eine ' Beurteilung des potentiellen
Vorkommens von ,besonders geschitzten Arten inkl. aller heimischen européischen
Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Rahmen einer Relevanzpriifung
(Fachbeitrag zum Artenschutz, SWECO GmbH, Koblenz, 2019) vorgenommen. Eine
abschlieBende Einzelfallprifung, ob tatsédchlich Fortpflanzungs- / Ruhestatten und
Nahrungshabitate von artenschutzrechtlich relevanten Arten bei konkreten Bauvorhaben
betroffen sind, kann aber erst auf der Ebene des konkreten Einzelfalls im
Baugenehmigungsverfahren abschlieRend erfolgen.

Dieses begriindet sich durch die hier vorliegenden besonderen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen, namlich die Uberplanung eines bestehenden Siedlungsgebietes zur
Bestandssicherung und der hiermit verbundenen Besonderheit, dass potentielle
artenschutzrechtlich relevante Eingriffe rdumlich und zeitlich noch sehr unbestimmt und auch
zeitlich versetzt zu erwarten sind.

Gebaude werden in vielfaltiger Weise von wertgebenden Tierarten besiedelt. Sowohl das
Gebdudeinnere als auch die AuRenhille stellen unterschiedlichste = 6kologische
Lebensraumangebote bereit. Zum Teil reichen kleinste Offnungen (Durchmesser 15-20 mm)
aus, um einer Zwergfledermaus oder Kleinvégeln Zugang zu gewadhren und einen
Unterschlupf zu ermdglichen. Gebaudebewohnende Fledermduse nutzen entweder enge
Spalten und Ritzen oder groere Dachrdume. Sie gelten als quartiertreu .und bewohnen
Sommer- und Winterquartiere haufig Uber mehrere Jahre oder gar Jahrzehnte. Arten der
Avifauna an Gebduden stellen (halb-)héhlenbewohnende Vogelarten dar oder Vogel die
Nistangebote auf Gebduden annehmen, sodass die Gebdude einen wesentlichen
Lebensraum darstellen. Wahrend der Untersuchung konnten bereits Gebdude mit
Vogelnestern oder potenziellen Einflugmdglichkeiten fiir Fledermause aufgenommen werden.
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Die Grunflachen im Untersuchungsgebiet sind vorzugsweise durch Einzelbdume,
Gebischstreifen, Baum- und Strauchgruppen gepragt. Der einrahmende Gehélzbestand des
Bolzplatzes besteht aus waldartigen Baumbestdnden. 80% des Baumbestandes sind
Hainbuchen aus den Pflanzjahren 1970 bis 2000. Aufgrund eines hauptséchlich geringen
Baumalters und Stammdurchmessers ist im Vergleich lediglich eine geringe Anzahl an
potenziellen Lebensstétten in Form von Baumhdhlen vorzufinden. Es ist teilweise Unterwuchs
zu verzeichnen wodurch Heckenbriter Moglichkeiten zur Brut vorfinden.

Im Plangebiet sind insbesondere Strauch- und Heckenstrukturen als Habitat von Bedeutung.
Die Randstrukturen bieten Kleinvogeln wichtige Lebensrdume und dienen ihnen als
Ruckzugsraum, Brutplatz und Nahrungshabitat. Heckenbriter finden im restlichen
Untersuchungsgebiet, auf hauptsachlich kurzrasigen Griinflachen und Parkanlagen, wenig bis
keine wertvollen Lebensraume. Aus diesem Grund sind insbesondere diese Randstrukturen
hervorzuheben. Die Parkanlagen, mit einer Vielzahl an alten B&umen und Randstrukturen sind
zudem fur hohlenbewohnende Vogelarten und Baumbriter ein wertvolles und
schitzenswertes Habitat in einer Stadtlandschaft.

Bewertung:

Grof¥flachige Beeintrachtigungen der Lebensrdume geschiitzter Arten,-deren Kompensation
durch den jeweiligen Vorhabentrager selbst nicht zu bewaltigen ware, wurden im Rahmen der
durchgefiihrten gutachterlichen Ersteinschatzung nicht ersichtlich. Die einzelnen Ergebnisse
der artenschutzrechtlichen Beurteilung sind den Datenblattern der artenschutzrechtlichen
Ersteinschatzung fur die untersuchten Artengruppen zu entnehmen. Die im Plangebiet
vorhandenen Freiflachen einschliellich der Vegetation sind aufgrund ihrer Nutzung als
Hausgérten nicht als ©kologisch besonders oder herausragend zu bewerten. Dennoch
tibernimmt der Untersuchungsbereich eine Funktion als Nahrungshabitat fur einige seltene
und gefahrdete Vogelarten. Fir Vogelarten mit enger Bindung an den Siedlungsbereich stellen
die Hausgarten zuséatzlich ein Bruthabitat dar.

Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Schutzgutes wird als mittel bewertet.

12.5.3 Schutzqut Boden

Bei den Flachen des Bebauungsplans, handelt es sich um Siedlungs- und Freiflachen fir die
keine Aussagen (iber Bodenqualitdten dargestellt sind. Die entwickelten Biotoptypen, die
innerhalb dieser Flachen liegen, sind durch die Bodenverhéltnisse bestimmt. Extreme
Standortbedingungen sind nicht anzutreffen. Die Versiegelung der verbliebenen offenen
Boden wirde zu einer Verschlechterung von Bodenfunktionen fiihren, dies hat auch
Auswirkungen auf die Versickerung von Oberflachenwasser. Die bisherige Bebauung hat zu
einer intensiven Bodenumlagerung beigetragen — insofern ist davon auszugehen, dass
innerhalb des Plangebiets kein natirlich gewachsener Boden mehr besteht.

Gemaf Auskunft des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau liegt das Plangebiet oberhalb
eines erloschenen Bergwerksfeldes. Allerdings besteht keine genaue Kenntnis, ob in
Teilbereichen des Plangebiets tatsachlich mit Funden aus der Bergbaunutzung zu rechnen ist
— ein Auftreten von Kontaminationen oder sonstigen Riickstdnden ist somit nicht
auszuschlieBen.

Bewertung:

Die Verhéltnisse sind durch die Siedlungsnutzung gepragt — die gegenwartige
Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden ist somit als gering zu bewerten.
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In der Potenzialkarte sind fir das Gebiet ebenfalls wie beim Boden Siedlungsflachen mit
einzelnen Freiflachen dargestellt.

Das Gebiet liegt innerhalb einer Zone mit der Niederschlagsmenge von 600 — 650 mm pro
Jahr. Oberflachengewé&sser kommen im Bereich des Plangebietes nicht vor. Durch das Gebiet
verlauft im Landschaftsplan eine Kennzeichnung fiir eine Niederwasserscheide, diese bezieht
sich auf den Einzugsbereich des ,Bienhorn Bachs".

Bewertung:

Die Verhéltnisse in Bezug auf das Schutzgut Wasser sind durch die Siedlungsnutzung
gepragt. Anfallendes Oberflachenwasser versickert im offenen Boden der Garten oder wird
von den versiegelten Flachen (ber die Kanalisation abgefihrt. Die gegenwartige
Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Wasser ist als gering zu bewerten.

12.5.5 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Zur Beurteilung der auf das Schutzgut Mensch einwirkenden Faktoren sind sowohl die
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans maRgeblichen Rahmenbedingungen als
auch die aus dem Umfeld des Plangebiets resultierenden Einflisse zu betrachten.

Das Schutzgut "Mensch und dessen Gesundheit" ist planungsbedingt nicht betroffen. Durch
die Festsetzungen zur Bestandssicherung und die geplante Bebauung einzelner
Nachverdichtungsflachen und Aufstockungsmdéglichkeiten, entsteht keine wesentliche
Mehrbelastung (durch Verkehr, Baudichte o.4. Auswirkungen) im Vergleich zur gegenwartigen
Situation.

Die Griinanlagen im Stadtgebiet haben eine hohe Bedeutung fiir die siedlungsnahe Erholung.
Fur Stadtteile und hier vor allem in den dichter bebauten Innenstadtbereichen, sowie in
Bereichen mit - mehrgeschossiger Wohnbebauung, sind begrinte Freirdume und
Spielméglichkeiten .fir Kinder besonders wichtig. Neben den vorhandenen Spielanlagen
haben die nicht ausgewiesenen sogenannten ,naturnahen Spielrdume” eine sehr hohe
Bedeutung fur die Freiraumnutzung.

Die ruckwartigen Grundstiicksbereiche im Plangebiet dienen den Bewohnern des Gebietes
als Garten- und Erholungsflache und sind fur die Offentlichkeit nicht zuganglich. Weiterhin gibt
es aber den ,Bolz/Spielplatz* der &ffentlich zuganglich ist.

Nutzungen von denen Stérungen des Schutzgutes Mensch zu erwarten wéren, wie
beispielsweise larmintensive Nutzungen liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor.

Eine Belastung des Plangebietes und damit auch des Schutzgutes Mensch resultiert aus den

. nahe gelegenen Uberregionalen Verkehrswegen — der Bundesstrale B 42 und B 49 — und den
hiervon ausgehenden Larmemissionen. Die StralRenverkehrsemissionen der inneren
ErschlieBung des Plangebiets dienenden Strallen sind vernachlassigbar.

Bewertung:

Es handelt sich um ein Wohngebiet mit zum Teil groBen Gemeinschaftsgrinflichen oder
Privatgarten. Eine Beeintrachtigung — insbesondere in Bezug auf die Gesundheit des
Menschen — liegt aufgrund der vorhandenen Verkehrslarmimmissionen vor. Die gegenwartige
Leistungsféhigkeit des Schutzgutes kann als gering bewertet werden.

12.5.6 Schutzqut Landschafts- und Ortsbild

Entscheidend fur die Bewertung des Landschafts- oder Ortsbildes im Plangebiet sind die
Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit. Die Vielfalt eines Raumes wird durch ein
abwechslungsreiches Erscheinungsbild mit verschiedenen Nutzungsformen wie Parks,
Wasserstellen, Kunstobjekten usw. bestimmt. Eigenart ist an eine Strukturierung gebunden,
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die typisch ist fur eine Landschaft und damit sein Landschaftsbild. Unter Schénheit der
Landschaft wird der subjektiv wahrgenommene Gesamteindruck der,Landschaft verstanden.

Das Landschaftsbild im Stadtgebiet wird vor allem durch die bewegte Topografie und die
beiden groRen Flusse gepragt. -Markant und auffallig ist der Wechsel zwischen den relativ
ebenen Talrdumen von Rhein und Mosel zu den angrenzenden Hohenlagen, z.T. werden die
Hangterrassen der Flisse von steilen bis zu tiber 100 m hohen Hangkanten gebildet. Bei den
Hangen handelt es sich meist um eine Steilstufe, die die seicht ansteigenden Flachen der
Hohen (Hauptterrasse) direkt von der Flussniederung trennt. Gestufte Ubergénge zwischen
Nieder-, Mittel- und Hauptterrasse sind nur an wenigen Stellen erkennbar, so bei Pfaffendorf
und Horchheim. Das rechtsrheinische Stadtgebiet liegt tiberwiegend auf der Hauptterrasse.
Die Terrassenkante verlauft parallel zum Fluss. Das értliche Landschaftsbild ist geprégt durch
den Siedlungsbereich mit einzelnen dazwischenliegenden Griinflachen.
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Abbildung 9: Ausschnitt Landschaftsbild / Erholung aus dem Landschaftsplan
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Es ist eine Spielmdéglichkeit im Plan eingetragen. Eine stark befahrene Stralle (B 49) befindet
sich &stlich des Plangebietes. Bei der Betrachtung des Landschaftsbildes werden Kriterien,
wie z.B. die duliere, visuell wahrnehmbare Erscheinung der Landschaft angewendet. Die
topografische Lage des Siedlungsbereiches hat hier ebenfalls eine Bedeutung. Das Gebiet ist
eingebunden in die vorhandenen Siedlungsstrukturen.

Fur eine Iandschaﬁsbezogene Erholungsnutzung sind — abgesehen vom ,Spiel/Bolzplatz —
im Plangebiet keine Einrichtungen vorhanden. Die bebauten Grundstiicke mit den teilweise
groRen Gartenflachen sind im Privatbesitz und fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich.
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Fir die Erholungsinfrastruktur ist in der Potenzialkarte entlang der ,Von-Witzleben-Strale”
eine  Wanderwegetrasse dargestellt. Diese Wanderwegeverbindung stellt ein
Erganzungsangebot im tberdrtlichen Wegenetz dar.

Bewertung:

Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Schutzgutes kann als .gering bis mittel bewertet
werden. -

12.5.7 Schutzgut Klima / Luft
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Abbildu}mg 10: Ausschnift der KIirﬁakarte aus dem Landschaftsplan

Das Lokalklima im Stadtgebiet Koblenz wird zum einen durch die Geldndegestalt und zum
anderen durch die Bebauung bestimmt.

Die Klimakarte der Stadt Koblenz weist den Untersuchungsbereich als Stadt-Klimatop mit
einem gemaBigten stadtischen Uberwarmungsbereich aus. Mit erhéhten Tagestemperaturen
und relativ geringer nachtlicher Abkiihlung werden diesen Flachen insgesamt ,lufthygienisch
und bioklimatisch maRig belastende Eigenschaften® zugeschrieben. In diesem
Zusammenhang ist die Entwicklung von (innerortlichen) Griinstrukturen / Parkanlagen, die
Entwicklung und Aufwertung von innerdrtlichen Grunflachen, insbesondere Parkanlagen zur
Erhéhung des Griinflachenangebotes und Verbesserung des Stadtklimas sehr wichtig. Sie
wirken einem intensiven Uberwdrmungsbereich entgegen. Auf den im Untersuchungsbiet
unversiegelten Bereichen — insbesondere die Rasenflichen — wird Kaltluft und den
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Gehoélzbereichen Frischluft gebildet. Die Kalt-/ Frischluft trdgt zur Durchliftung des
Plangebiets bei.

Das noérdlich des Plangebietes liegende Bienhorntal ist als Kaltluftentstehungs- und
Abflussbereich mit guten Abflussmdoglichkeiten sowie mit einer verzogerten Luftleitbahn
gekennzeichnet.

Bewertung:

Die unversiegelten Bereiche auf den riickwartigen Grundstticksflachen (Hausgarten) haben
eine siedlungsrelevante Bedeutung fir das Lokalklima. Die Kkaltluftproduzierenden
Rasenflachen schaffen giinstige klimahygienische Bedingungen, die auch zum Wohlbefinden
des Menschen beitragen. Allerdings beschrénken sich die Ausgleichsleistungen jedoch nur
auf das unmittelbare Umfeld. Die Griinde hierfir liegen sowohl in der geringen
Freiflachengréle (planungsrelevante fur klimadkologische Hangabwinde sind Gebiete ab
3 km?) als auch in der vorhandenen Bebauung, die den Kaltluftabfluss behindert — die
Bedeutung des Kaltluftabflusses des Bereichs ist damit als gering zu bewerten.

Die vorhandenen Gehdlze in den Gérten verfugen Uber eine Bedeutung als
Frischluftproduzenten und als Immissionsschutz. Das Laub der Bdume bindet Staub und
luftverschmutzende Gase und trégt durch die Sauerstoffproduktion zur Verbesserung des
Kleinklimas bei.

Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Schutzgutes wird als mittel bewertet.

12.5.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans finden sich keine denkmalgeschitzten
Gebdude oder sonstige Gesamtanlagen, die unter das Schutzgut Kultur- oder sonstige
Sachgiiter fallen.

Bzgl. der Thematik zur Lage des Plangebiets im Welterbe Oberes Mittelrheintal wird zur
Vermeidung von Wiederholungen auf den Pkt.",12.4.1 UNESCO-Welterbe Welterbegebiet
Oberes Mittelrheintal“ verwiesen. Fiir die Stadt Koblenz sind in diesem Zusammenhang die
bewaldeten Héhenriicken, die Flussaue mit den historischen Parkanlagen und Promenaden,
die Festungsanlagen, der Zusammenschluss von Rhein und Mosel sowie das Schloss, die
Altstadtareale von Ehrenbreitstein und Koblenz und das Schloss Stolzenfels als
charakteristische Bildausschnitte zu nennen.

Bewertung:
Die gegenwartige Leistungsfédhigkeit des Schutzgutes kann als gering bewertet werden.

12.5.9 Wechselwirkungen der Schutzgliter untereinander

Die oben beschriebenen Schutzgiter bilden ein vielschichtiges Wirkungsgefiige
untereinander, dessen Abhangigkeiten (gegenseitige Beeinflussung) jeweils unterschiedlich
stark ausgepragt sind. So dient der Boden bspw. als Puffer, Filter und Speicher fir
Niederschlagswasser und gleichzeitig als Wuchsort fir die Vegetation. Die speziellen Boden-
Wasserverhéltnisse haben Einfluss auf die Zusammensetzung von Flora und Fauna
(standértliche Voraussetzung) und die Nutzbarkeit fir den Menschen. Die Veranderung einer
Komponente fuhrt i.d.R. auch zu unterschiedlich starken Auswirkungen auf die anderen
Schutzgiter. Die entschiedensten Verdnderungen werden meistens durch die (Um)Nutzung
des Menschen verursacht. Bei Verdnderungen der Boden-Wasserverhéltnisse bspw. kann
sich die vorhandene Vegetationsausprdgung verédndern und mit ihr die mikroklimatischen
Verhéltnisse (Beschattung, Verdunstung, Wohlbefinden des Menschen).

Natirliche Verhaltnisse sind im Plangebiet so gut wie nicht mehr vorhanden. Die
* Naturfunktionen sind aufgrund der Versiegelung durch Wohnbebauung stark verandert
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worden. Ubrig geblieben sind zwischen den Hausern Freirdume, die als Gartenflichen genutzt
werden. Im vorliegenden Fall entstehen Wechselwirkungen durch eine mdgliche
Nachverdichtung und bauliche Inanspruchnahme der bislang unbebauten Bereiche und die
verbliebenen Freiflachenfunktionen werden noch weiter eingeschrankt. Auswirkungen auf das
Wasserpotenzial sind grundsatzlich nicht auszuschlieRen — der Boden verliert seine Fahigkeit
zur Wasserspeicherung, das Wasser fliel3t, soweit es nicht zurlickgehalten wird, beschleunigt
ab und fuhrt zu einer Belastung der Oberflachengewasser, was dort sowohl zu Erosionen als
auch zur Veranderung des Gewdssers und Auswirkungen auf die Lebenswelt fihren kann.
Der Verlust der Freiflachen bewirkt einen weiteren Verlust der verbliebenen Restlebensraume
der Fauna.

12.6 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Status-Quo-Prognose)

Anliegen der Status-Quo-Prognose ist es, die Entwicklung des betrachteten Raumes
aufzuzeigen, die sich vollzoge, wenn auf die Umsetzung der Planungsabsicht verzichtet
wiirde. Da das zu beurteilende Plangebiet aber zur Zeit schon fast vollstandig bebaut ist und
eine weitere Bebauung nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) nach dem Prinzip des Einfugens in die Eigenart der ndheren Umgebung
zuldssig waére, ist die Darstellung einer sonst tiblichen Status-Quo-Prognose fiir eine baulich
unbeeinflusste Entwicklung nicht méglich.

Ziel der Planung ist es gerade auch, die aktuelle Entwicklung zu ordnen und soweit
erforderlich, zum Teil auch hinsichtlich der betroffenen Umweltaspekte, raumlich zu
begrenzen. Eine zusatzliche bauliche Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Flachen
durch eine ungesteuerte Nachverdichtung, konnte auch die Beseitigung von Gehdlzbestande,
die durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans geschiitzt waren, bedeuten.

12.7 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung, Darstellung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen sowie
der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

12.7.1 Darstellung von potentiellen nachteiligen Auswirkungen — nach Schutzgiitern

Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet vollstéandig bebaut ist und durch die
vorhandene Wohnnutzung bereits anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen im Gebiet
vorliegen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Baubedingte Auswirkungen werden insbesondere durch La&rm- und Stoffemissionen, aber
auch durch Bewegungsunruhe, temporére Flacheninanspruchnahme sowie Erschitterungen
verursacht. Darliber hinaus wird durch die Erschlieung von Baugrundsticken und/oder der
Sanierung der Bestandsbebauung baubedingt in potentielle Lebensstatten eingegriffen.
Anlagebedingte Auswirkungen auf die Tierwelt kdnnen durch einen dauerhaften Verlust
faunistisch relevanter Strukturen (Gebaude, Sdume, Geholze) verursacht werden. Die
geplante Verdichtung fuihrt zu einer allgemeinen Erhéhung der Stérungsintensitat fur alle
betrachteten Artengruppen, in den ohnehin schon stark vorbelasteten Flachen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Reduzierung der Nachverdichtung,
Aufstockungsmaoglichkeiten, zum maximalen Anteil der Versiegelung des Baugrundstiicks im
Uiberwiegenden Teil des Plangebiets tragen zur Sicherung der verbliebenden Lebensrdume
der Flora und Fauna im Siedlungsbereich bei. Durch die vorliegende Planung sind daher keine
erheblichen negativen Umweltauswirkungen bezogen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
zu erwarten. Die Belange des Artenschutzes werden im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren abschlieRend geregelt.
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Schutzgut Boden

Die im Plangebiet bereits vorhandene Versiegelung einhergehend mit der Verdichtung der
Bdden verhindert bereits die wesentlichen Austauschfunktionen zwischen Boden und
Atmosphare. Die natirlichen Bodenfunktionen werden beeintrachtigt oder ganz unterbunden
(Wasserhaushalt, Klima, Flora und Fauna). Die gemaR den Festsetzungen des
Bebauungsplans zuldssigen Erweiterungs- und Nachverdichtungsmdéglichkeiten lassen keine
Hinweise erkennen, dass es zu weiteren relevanten Einflissen oder maRgeblichen
Verschlechterungen in Bezug auf das Schutzgut Boden kommit.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut, die vorhandene Versiegelung beeintrachtigt oder
unterbricht bereits den Austausch von Wasser zwischen Atmosphéare und Pedosphére, der
durch Versickerung und Verdunstung gekennzeichnet ist. Die gemaR den Festsetzungen des
Bebauungsplans zuldssigen Erweiterungs- und Nachverdichtungsméglichkeiten lassen keine
Hinweise erkennen, dass es zu weiteren relevanten Einfliissen auf das Grundwasser oder die
Grundwasserneubildung kommt — erhebliche Umweltauswirkungen in Bezug -auf das
Schutzgut Wasser kénnen somit ausgeschlossen werden.

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Die vorliegende Planung dient insbesondere der Steuerung der Nachverdichtung und der
Wahrung des Gebietscharakters. Die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie die Freizeit-
und Erholungsfunktionen insbesondere der hinteren Grundstiicksbereiche bleiben erhalten
und werden planungsrechtlich gesichert. Nachteilige Auswirkungen sind daher in Bezug auf
diese Aspekte nicht zu erwarten.

Landschaftsbild / Erholung

Im Rahmen der Planung erfolgt eine Steuerung der kinftigen Bebauung bzw. der
Nachverdichtung. Die getroffenen Festsetzungen insbesondere hinsichtlich des MaRes der
baulichen Nutzung gewahrleisten, dass sich die Neubau- oder Erweiterungsvorhaben in die
bestehende Bebauung einfugen. Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild kénnen somit ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima / Luft

Die Rasen- und Griinflaichen mit Funktion zur Kaltluftproduktion als auch die vorhandenen
Gehdlze, die einen Beitrag zur Frischluftproduktion und zum Immissionsschutz leisten, sind
gegenuber NachverdichtungsmaBnahmen empfindlich. Da durch die vorliegende Planung
keine wesentlichen Bebauungsmdoglichkeiten eroffnet, bzw. keine gréReren zusammen-
hangenden Fldchen einer Versieglung zugefiiht werden, sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Bzgl. des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachguter besteht keine Betroffenheit. Im Hinblick
auf die Lage des Plangebiets im Welterbe Oberes Mittelrheintal ist darauf hinzuweisen, dass
die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie die Aufnahme von Hinweisen zur
farblichen Gestaltung von baulichen Anlagen keine negativen Auswirkungen auf das Welterbe
Oberes Mittelrheintal erkennen lassen.
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Verdnderungen im Wirkungsgefiige oder bei den Wechselwirkungen

Die Auswirkungen der Planung wurden bereits unter dem jeweiligen Schutzgut beschrieben.
-Dabei wurden auch die schutzgutiibergreifenden zusatzlichen Aspekte beriicksichtigt.
Grundsatzlich gilt: je groRRer die geplante Bebauung und die Versiegelung, d.h. der Verlust von
offenem Boden und Vegetationsstrukturen ist, desto grof3er sind die Beeintrachtigungen fir
die Schutzgiter. Durch die Planung sind — bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter — keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, demnach liegen auch keine Hinweise vor, die
erhebliche Anderungen im erkungsgefuge oder bei den Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern erkennen lassen.

12.7.2 MaBRnahmen zur-Vermeidung und Verringerung

Grundsatzlich lasst sich die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt vorwiegend durch
alternative Standortentscheidungen oder durch Verzicht auf die Inanspruchnahme von
Flachen fur eine bauliche Nutzung / Versiegelung erreichen. Das wesentliche Planungsziel
des Bebauungsplans liegt in der Steuerung der Nachverdichtung in einem vollstédndig
bebauten Bereich, in dem bereits. Baurecht gemaR den Bestimmungen des § 34 BauGB
besteht. Eine vollstédndige Vermeidung von Eingriffen kann somit nicht mehr erfolgen,
allerdings koénnen durch die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans die
.vorhandenen 6kologisch Strukturen erhalten und/oder verbessert werden.

Zur Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen sind folgende MalRnahmen in den
Festsetzungen des Bebauungsplans verankert:

— Durch die Aufstockung von Bestandsgebauden und Bebauung von bestehenden
Baultiicken, wird die Inanspruchnahme unversiegelter Bdéden auf das notwendige
Minimum begrenzt. .

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend den Obergrenzen des
§ 17 BauNVO, gewdhrleistet in ausreichendem Umfang den Schutz des Bodens und
beschrankt die mégliche Versiegelung auf das notwendige Mal3.

— Die Festsetzung der zulassigen Nébenanlagen in den Quartiersmitten dient der
Sicherung der bestehenden Garten- und Freiflachen.

— Die Festsetzung zur Bepflanzung von unbebauten Grundstiicksflachen, das Verbot von
sog. Schottergarten und die Festsetzung zur Dachbegriinung dienen der Durchgriinung
des Gebietes.

— Die Forderung der Versickerung dient der Grundwasseranreicherung bei der Anlage von
Stellplatzen, Zufahrten, Hofflachen, Terrassen und Wege durch wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung.

12.7.3 AusgleichsmalRnahmen

Nachteilige Umweltauswirkungen sind infolge der Planung nicht zu erwarten. Der
Bebauungsplan regelt u.a. anhand der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen die
Bebaubarkeit von Flachen, die schon jetzt nach § 34 BauGB — Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile — nach dem Prinzip des Einfligens in die Eigenart der
ndheren Umgebung zulassig wéren. Es liegt somit gemaR § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB kein
Ausgleichserfordernis nach dem BNatSchG vor (vgl. Pkt. 8.1 Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz” der Begriindung zum Bebauungsplan).
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12.7.4 Folgenbewaltigungskonzept Artenschutz

Das Buro SWECO wurde mit der Erfassung und Dokumentation der Vorkommen der
Artengruppen Brutvégel, Fledermause und Hirschkafer im Eingriffsbereich beauftragt. Zudem
sollte eine Erfassung von Habitatbdumen erfolgen. Fir die vorkommenden Tierarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der Europdischen Vogelarten war in diesem Rahmen
eine Prufung durchzufuhren, ob bei Umsetzung des geplanten Vorhabens die
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintreten. Fir
Vogel, Fledermduse und Hirschkafer kénnen vorhabensbedingte Beeintrachtigungen nicht
sicher ausgeschlossen werden, so dass eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt
werden musste.

Grol¥flachige Beeintrachtigungen der Lebensraume geschutzter Arten, deren Kompensation
durch den jeweiligen Vorhabentréager selbst nicht zu bewéltigen ware, wurden im Rahmen der
durchgefiihrten gutachterlichen Ersteinschatzung nicht ersichtlich. Bereiche mit Vorkommen
artenschutzrelevanter Tiere und Pflanzen von hoher Schutzrelevanz, die von baulichen
MaRnahmen auszusparen sind, oder die bei kommenden Baumalnahmen zwingend eine
besondere’ Behandlung bedirften, konnten ebenfalls nicht identifiziet werden. Die
abschlieBende Bewdltigung der Artenschutzthematik kann somit im konkreten
Baugenehmigungsverfahren des jeweiligen Vorhabens zu erfolgen.

In die Prognose der Verbotstatbestdnde wurden im Sinne von § 44 Abs. 5 BNatSchG
Vermeidungsmallnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmalBnahmen (CEF-Maflnahmen)
einbezogen. Diese sind:

VermeidungsmalBnahmen:
— Baufeldabgrenzung wahrend der Bauzeit
— Erhalt und Schutz wertgebender Baumbestande
— Bauzeitenregelung zur Baufeldfreistellung
— Prufung von potenziellen Baum- und Geb&udelebensstétten
— Umgang mit Mehlschwalbennestern
— Kontrolle von Hirschkaferbaumen
— Umsiedlung der Hirschkaferbrutbdume

— Okologische Baubegleitung

AusgleichsmalBnahmen:
— Ausbringen von Ersatzlebensstatten fiir héhlen- und nischenbriitende Végel
— Ausbringen von Ersatzlebensstétten flir Mehlschwalben
- Anlage von Lehmpfiitzen zur Unterstiitzung des Nestneubaus von Mehlschwalben
— Langfristige Sicherung der Mehlschwalben Population
— Anbringen von Sperlingskolonie-Nistkasten an Gebaudefassaden
— Anbringen von Halbhéhlen fiir den Hausrotschwanz
— Ausbringen von Ersatzlebensstétten fiir Fledermausen
— Anpassung des Mahdregimes zur Steigerung der Insektenvielfalt

— Ausgleich Griinbestande
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Auf Grundlage der geplanten Malkhahmen konnte das Fazit gezogen werden, dass die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44 Abs.1 BNatSchG nicht eintreten.

12.7.5 Begrundung fur die Abweichung von den landespflegerischen Zielen

Eine erhebliche Abweichung von den maBgebenden landespflegerischen Zielen ist nicht
gegeben.

Es ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet vollstandig bebaut ist und bereits
Planungsrecht nach § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile — flr Nachverdichtungen besteht.

Die .getroffenen Festsetzungen zur Reduzierung der Nachverdichtung, Aufstockungs-
moglichkeiten, zum maximalen Anteil der Versiegelung des Baugrundstiicks tragen zur
Sicherung der verbliebenden Lebensraume der Flora und Fauna im Siedlungsbereich bei. Die
Belange des Artenschutzes werden im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
abschlieBend geregelt. Durch die bestehende Baumschutzsatzung der Stadt Koblenz sind
Baume: mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm geschutzt. Eine zeichnerische
Darstellung von zu erhaltenden B&dumen wird somit nicht erforderlich.

12.7.6 Beschreibund der verbleibenden voraussichtlichen (erheblichen) Umwelt-
auswirkungen der Planung mit Bilanzierung und Zuordnung

Entfallt — erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Planung nach aktuellem
Kenntnisstand nicht zu erwarten (vgl. vorangegangene Kapitel).

12.8 Geplante Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfithrung der Planung auf die Umwelt (Monitoring), hier Monitoring zur
Wirksambkeit der ArtenschutzmafBnahmen

GemaR § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen, die auf
Grund der - Durchftihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen. Erhebliche
Umweltauswirkungen sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten, daher ist auf
Ebene der Bauleitplanung kein Monitoring erforderlich.

Eine abschlieBende Einzelfallprifung, ob tatsachlich Fortpflanzungs-/ Ruhestatten und
Nahrungshabitate von artenschutzrechtlich relevanten Arten bei konkreten Bauvorhaben
betroffen sind, kann aber erst auf der Ebene des konkreten Einzelfalls im
Baugenehmigungsverfahren abschlieRend erfolgen. Die zu beteiligende Untere
Naturschutzbehorde priift ob Artenschutzbelange betroffen sein kénnten und entscheidet tber
das artenschutzrechtlich erforderliche weitere Vorgehen (vertiefende Untersuchungen zum
Artenschutz, Erfordernis von vorgezogenen und/oder sonstigen AusgleichsmalRnahmen zum
Artenschutz etc.). Erst in diesem Verfahren kénnen somit die potentiell betroffenen Belange
des Artenschutzes abschlieBend bewidltigt, d.h. ggf. notwendige Mallnahmen festgelegt
werden. Dieses begriindet sich durch die hier vorliegenden besonderen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen, namlich die Uberplanung eines bestehenden Siedlungsgebietes zur
Bestandssicherung und der hiermit verbundenen Besonderheit, dass potentielle
artenschutzrechtlich relevante Eingriffe raumlich und zeitlich noch sehr unbestimmt und auch
zeitlich versetzt zu erwarten sind.

12.9 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Der Inhalt und die Zielsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans Nr. 201 liegt insbesondere in der Steuerung der
Nachverdichtung unter Berticksichtigung und Wahrung des Gebietscharakters um einer
weiteren stadtebaulichen Uberformung des bereits vollstéandig bebauten Gebiets entgegen zu
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wirken. Die vorhandene gebietsprdgende Griinsubstanz soll  hierbei ebenfalls
planungsrechtlich gesichert werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete, geschitzten
Biotope oder FFH-Gebiete vorhanden. Ferner finden sich keine denkmalgeschutzten
Gebaude. Die Lage des Plangebiets im Welterbe Oberes Mittelrheintal ist zu berticksichtigen,
nachteilige Auswirkungen auf das Welterbe sind durch die Planung allerdings nicht zu
erwarten. '

Auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt / Artenschutz, Boden, Wasser,
Mensch und Gesundheit, Landschaftsbild / Erholung, Klima / Luft sowie Kultur- und sonstige
Sachguter sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die einzelnen
Schutzgiter werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Es wurden umfassende MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
durch die Planung legitimierten Eingriffe getroffen (u.a. Versiegelung auf das Noétige zu
beschrénken, Begriinungsfestsetzungen auf den privaten Baugrundstiicken einschl.
Dachbegriinung, Regelungen zum Artenschutz). Daher sind keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten. Den landespflegerischen
Zielvorstellungen wird soweit wie méglich, wie dies unter Beriicksichtigung der Planungsziele
zur Schaffung von Wohnraum maglich ist, entsprochen.

Die durchgefiihrte artenschutzrechtliche Ersteinschdtzung kommt zu dem Ergebnis, dass
groB¥flachige Beeintrachtigungen der Lebensrdume geschitzter Arten, deren Kompensation
durch den jeweiligen Vorhabentrager selbst nicht zu bewaltigen wéren, nicht ersichtlich sind —
die abschlieBende Bewaltigung der Artenschutzthematik © hat' im  konkreten
Baugenehmigungsverfahren des jeweiligen Vorhabens zu erfolgen. Darliber hinaus wurden
allgemeine Hinweise fur VermeidungsmaBnahmen in den Hinweisen zu den
Textfestsetzungen aufgenommen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die Planung keine Eingriffe in die nattrlichen
Schutzguter vorbereitet werden. Durch den Bebauungsplan wird somit kein neuerlicher bzw.
zusétzlicher Eingriff in den Naturhaushalt vorbereitet.
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