Begriindung zum Bebauungsplan

Nr. 202 "Kettengarten"

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Rand des Stadtteils Immendorf und wird im Norden
durch den Reuschweg im Osten und im Siiden entlang bestehender Parzellengrenzen und im
Westen entlang der riickwartigen Parzellengrenzen der bestehenden Bebauung an der
RingstraBBe begrenzt.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, diesen Bereich des Stadtteils Immendorf in stiadtebaulicher
Hinsicht zu arrondieren und damit zum einen das Angebot an Wohnraum innerhalb des
Koblenzer Stadtgebietes weiter zu verbessern und zum anderen die Voraussetzungen dafiir zu
schaffen, daf3 ortsansissige Bauwillige innerhalb der bekannten Wohnumgebung eine
Moglichkeit finden, um ihre individuellen Bauwiinsche zu verwirklichen. Die Ortslage
zeichnet sich in der niheren Umgebung im wesentlichen durch kleinteilige bauliche
Nutzungsstrukturen aus, die den MaBstab fir die Bebauung der angesprochenen
Arrondierungsflidchen bilden. Der Bedarf an zusétzlichem Wohnraum ist in Koblenz nach wie
vor recht groB und auch in den kleineren dérflichen Ortslagen nachweisbar. Vorliegend
werden die Wohnbaufldchen in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang zur bestehenden
Bebauung vorgesehen. Damit wird eine kompakte Abrundung der Wohnbauflache erzielt und
ein Ausufern der benétigten Wohnbauflichen in die freie Landschaft hinein unterbunden.
Mit dem Bebauungsplan Kettengarten wird ein Beitrag zur intensiveren Ausnutzung der vor
Ort bereits vorgehaltenen 6ffentlichen und privaten Infrastruktur geleistet, so daB dadurch die
Lebensfahigkeit dieser abgeschlossenen Siedlungseinheit auf eine tragfahigere Basis gestellt
werden kann.

Darstellung des Plangebietes im Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als geplante Wohnbaufliche dargestelit.
Somit wird der vorliegende Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen, in dem gemal
den textlichen Festsetzungen ausschlielich Wohngebiude zuldssig sind. Diese Beschrankung
der Nutzungsmoglichkeiten ist geboten, weil die Umgebungsbebauung im wesentlichen
ebenfalls als reines Wohngebiet einzustufen ist und der Gebietscharakter des
Bebauungsplangebietes wie auch der angrenzenden Altbebauung einheitlich sein soll. Dadurch
werden evtl. auftretende Nutzungskonflikte, die durch wohngebietsuntypische Nutzungen
heraufbeschworen werden, im Sinne der stiddtebaulich fiir erforderlich gehaltenen
Funktionstrennung von vornherein unterbunden. Insofern werden die gemdB § 3 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen folgerichtig ausgeschlossen. Unter dem
Begriff "Wohnen" ist gemdB § 3 Abs. 4 BauNVO auch die Betreuung und Pflege der
Bewohner zu subsumieren, fiir die nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung ganze
Gebiude oder auch nur Teile eines Gebiudes zur Verfligung gestellt werden kénnen. Von
diesen Zulassungsmoglichkeiten wird im vorliegenden Fall Abstand genommen, weil sich das
geplante Wohngebiet zur Unterbringung derartiger Pflegeeinrichtungen aus stadtebaulicher
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Sicht nicht eignet. Zur notwendigen Abrundung eines umfassenden Pflegeangebots fehlen im
Ort die erginzenden Therapie- und Hilfseinrichtungen, die innerhalb der Ortslage auch keine
wirtschaftlich tragfihige Grundlage vorfinden wiirden. Aus diesem Grund werden die
genannten Betreuungseinrichtungen ausgeschlossen.

Die bauliche Nutzung in diesem Gebiet ist auf die Schaffung von Familienheimen in Form von
Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern abgestellt, so da3 den Bauinteressenten ein variables
Angebot an Haustypen bzw. GrundstiicksgroBen zur Verfiigung gestellt werden kann. Die
nihere und weitere Umgebung des Planungsgebietes zeichnet sich durch eine sehr kleinteilige
Baustruktur aus. In der Umgebung sind in erster Linie EigentumsmaBnahmen anzutreffen und
der Anteil an Mietwohnungen ist als gering zu bezeichnen. Damit diese kleinteilige Siedlungs-
und Eigentiimerstruktur auch zukiinftig fiir das Bebauungsplangebiet pragend wirken kann, ist
es aus stadtebaulichen Ordnungsgesichtspunkten heraus erforderlich, die Zahl der zulassigen
Wohneinheiten pro Wohngebdude auf maximal zwei zu beschrinken. Durch Umlegung
werden in weiten Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erst noch bebaubare
Grundstiicke zu bilden sein, auf denen, wie bereits erwihnt, nur Gebaude mit zwei
Wohneinheiten errichtet werden diirfen. Damit das stiadtebauliche Ziel erreicht werden kann,
die Zahl der Wohneinheiten im gesamten Geltungsbereich nicht zu grofl werden zu lassen, ist
es unumginglich, die GroBe bzw. Breite der zu bildenden Baugrundsticke durch eine
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu limitieren. Im vorliegenden Fall ist es
ausreichend, die Mindestbreite der zu bildenden Baugrundstiicke zu regeln. Das angestrebte
Ziel der planungsrechtlichen Regelung kann dann erreicht werden, wenn die Mindestbreite der
Baugrundstiicke auf 6 m begrenzt wird. Dadurch wird es unmoglich sein, sehr schmale
Hausscheiben, zB. von 4 oder 5 m, zu bilden, um dadurch letztlich die Zahl der
Wohneinheiten auf ein Niveau zu schrauben, welches mit den stidtebaulichen Zielsetzungen
nicht mehr im Einklang steht.

Ma8 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im gesamten Planungsgebiet einheitlich mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer GeschoBflichenzahl von 0,8 festgesetzt. Samtliche
iiberbaubaren Flichen konnen mit Gebduden bebaut werden, die zwei Vollgeschosse
aufweisen. Die festgesetzten stidtebaulichen Dichtewerte schopfen den laut
Baunutzungsverordnung zulissigen Hochstwert fiir die Grundflichenzahl voll aus und bleiben
bei der GeschoBflichenzahl erheblich darunter. Der Hochstwert fur die Grundflachenzahl wird
gewihit, obwohl er mit der landespflegerischen Zielvorstellung, die Bodenversiegelung
weitestgehend zu minimieren, in Konflikt steht, weil sichergestellt werden muB, daf nutzbare
Baugrundstiicke gebildet werden konnen, ohne daB iibertrieben grofe Baugrundstiicke durch
die Umlegung gebildet werden miifiten. Dieser Ansatz trigt somit unmittelbar zur
Reduzierung des Bauflichenbedarfs bei, weil die Bebauungsdichte und damit auch die
Einwohnerzahl je ha Bruttobauland vergroBert und im Sinne der Bodenschutzkonzeption der
Bundesregierung, die in § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB eingeflossen ist, optimiert wird. Damit
dariiberhinaus keine unverhaltnismaBigen Beschrinkungen der Baufreiheit eintreten werden,
kann die festgesetzte Grundflichenzahl durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO enthaltenen
baulichen Anlagen bis zu einem Wert von 25% iberschritten werden. Hiermit werden die
notwendigen und zur Erginzung der Wohnnutzung sinnvollen Nebenanlagen ermoglicht, die
eine maBvolle Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl als stiadtebaulich notwendig
und unter Nutzungsgesichtspunkten der Wohnbaugrundstiicke als zweckmaBig erscheinen
lassen.

Das hochstzulissige MaB fiir die GeschoBfliche bestimmt sich nur nach der Flache, die in den
beiden zulissigen Vollgeschossen enthalten ist. Die Errichtung von Aufenthaltsraumen in den
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Geschossen, die im Sinne der Landesbauordnung nicht als Vollgeschosse einzustufen sind, ist
aus stadtebaulicher Sicht erwiinscht.

Alle iiberbaubaren Flichen sind so bemessen worden, dafl nur maBstablich vertragliche
Baukorper entstehen konnen, die dem Siedlungscharakter der Umgebung Rechnung tragen.
Der Ausbau von Keller- und Dachgeschossen innerhalb des Rahmens, kann nach den
Bestimmungen der Landesbauordnung nur in einem angemessenen Rahmen erfolgen, der
keine Anrechnungsregelung der Aufenthaltsraume dieser anderen Geschosse einschl. der zu
ihnen gehorenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswinde auf die zuldssige
GeschoBflachenzahl erfordert.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird flichendeckend offene Bauweise festgesetzt.
Dort, wo es wegen der Platzverhltnisse geboten war, wurden freistehende Einzelbaukérper
festgesetzt. Ansonsten wird die offene Bauweise in einem groBziigigen Rahmen erfolgen
konnen, dessen Grenzen durch zusammenhingende iiberbaubare Flachen definiert werden.
Diese Kombination von iiberbaubarer Fliche in Verbindung mit der Festsetzung der offenen
Bauweise ermoglicht flexible Investitionsentscheidungen der Investoren nach der Bildung der
einzelnen Baugrundstiicke. Damit werden die Voraussetzungen zur Errichtung freistehender
Einzel- und Doppelhiuser wie auch von Reihenhausanlagen geschaffen. Diese Festsetzung soll
die Gewihr dafiir bieten, daB auf die jeweiligen Investitionsbediirfnisse des Bau- und
Grundstiicksmarkts reagiert werden kann. Diese Festsetzung wurde auBerdem gewahlt, um
eine angemessene stidtebauliche Dichte innerhalb des Baugebietes zu ermoglichen.

ErschlieBung

Die geplante und vorhandene Wohnbebauung ist an das innerortliche StraBennetz der
RingstraBe sowie des Reuschweges angebunden. Vom Reuschweg aus ist eine Stichstral3e
geplant, die den Bereich des Bebauungsplans und die darin enthaltenen Baugrundstiicke
erschlieBt. Diese StichstraBe ist als Mischverkehrsfliche geplant, die in ihrem Querschnitt
minimal dimensioniert ist. Auf die Errichtung eines geschlossenen ringformigen
ErschlieBungsstraBennetzes kann verzichtet werden, weil fir den unmittelbaren
ErschlieBungsbereich nur der durch die Bebauung hervorgerufene Ziel- und Quellverkehr zu
bewiltigen ist, der iiber die vorgesehene Anbindung an den Reuschweg problemlos in das
bestehende StraBennetz eingespeist werden kann. Von der gebietsinternen HaupterschlieBung
zweigt nochmals eine StichstraBe ab, die den Innenbereich des Baugebiets erschlieBt. An diese
StichstraBe wird ein FuB- und Radweg angeschlossen, der die Anbindung des geplanten
Wohnbereichs an die Ringstrafie in nennenswertem Umfang abkiirzt und dariiberhinaus den
festgesetzten Kinderspielplatz zuganglich macht.

Landschaftsplanung/Griinordnungsplanung
Landespflegerische Zielvorstellungen

Unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des Landespflegegesetzes und des
Baugesetzbuches ist ein landespflegerischer Planungsbeitrag erarbeitet worden, der nach
bauleitplanerischen Abwigungsgesichtspunkten in den Bebauungsplan integriert worden ist.
Im einzelnen sind durch die Fachplaner folgende landespflegerische Zielvorstellungen
entwickelt worden:

Uber den Inhalt des landespflegerischen Planungsbeitrages hinaus ist eine Landesverordnung
zu beriicksichtigen, durch die das Stadtgebiet zur griinlandarmen Zone erklart wird.
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Grundsitzliche Ziele

Landespflegerisches Ziel ist der Erhalt bzw. auch die Steigerung der Leistungsfihigkeit der
Funktionen des Natur- und Landschaftshaushaltes im Untersuchungsraum. Da der
Untersuchungsraum den Ubergang eines Siedlungsgebietes zur freien Landschaft darstellt, ist
es einerseits Ziel, den Siedlungsraum gegeniiber dem Naturraum so abzuschirmen, daB
siedlungstypische anthropogene Stérungen méglichst weitgehend aus dem Naturraum
ferngehalten werden. Andererseits ist eine enge Verzahnung der Biotopstrukturen
wiinschenswert, um auch in den Wohngirten eine vielfiltige Fauna zu erhalten.
Neuversiegelung sollte aus diesem Grunde vermieden werden.

Ziele fiir den Arten- und Biotopschutz

In dem ehemaligen Grubengelande hat sich im Laufe der Jahre ein Geholz entwickelt, welches
auch zukiinftig der natiirlichen Entwicklung uberlassen werden sollte. Eine
Nutzungsextensivierung und Ausmagerung der oberen Hangpartie ist wiinschenswert. Durch
Anpflanzen einzelner Heckenstrukturen auf bestehenden Nutzungsgrenzen sollte die
Kammerung und Untergliederung der Flichen geringfiigig erhoht werden. Zusitzlich
ubernehmen die Heckenstrukturen Leitfunktion flir verschiedene Tierarten zwischen dem
Siedlungsbereich und der freien Landschaft. Die riickwiartigen - zum Freiraum weisenden
Grundstiicksgrenzen - sollten durch eine dichte Geholzpflanzung aus einheimischen
standorttypischen Arten eingegriint werden. Der Obstbaumbestand der Flidchen sollte durch
Pflege- und Erhaltungsschnitt sowie durch gelegentliche Neupflanzung von Jungbdumen im
Bestand gesichert werden.

Zielsetzung fiir das Wasserdargebotspotential und das Klimapotential

Insbesondere das landespflegerische Ziel, den Freiflichenanteil und den Geholzanteil zu
erhalten, beinhaltet die hier relevante Forderung, zusitzliche Versiegelungen zu vermeiden
und das kleinklimatisch bedeutsame Griinvolumen zu erhalten. Bei Um- oder
NeubaumaBnahmen innerhalb des betrachteten Raumes sind Eingriffe in die genannten
Potentiale durch geeignete MaBnahmen zu vermeiden. Landespflegerisches Ziel ist es,
dezentrale Ver- und Entsorgungsstrukturen zu fordern, um kleinrdaumige tiberschaubare und
mit minimalem Aufwand steuerbare Stoff- und Energiekreislaufe zu entwickeln, da diese in
der Regel die energiegiinstigsten Losungen darstellen und den geringsten Eingriff in die
genannten Potentiale darstellen.

Zielsetzung fiir das Landschaftsbild, die Erholungs- und die Wohnfunktion

Ziel ist sowohl der Erhalt des landschaftlichen Reizes des Raumes - insbesondere natiirlich der
hoheren unbebauten Hangpartien - als auch der Erhalt bzw. die Forderung der Wohnqualitét
in dem betrachteten Quartier. Um die landschaftliche Schonheit des Raumes zu erhalten, sind
die oberen Hangpartien unbedingt von jeder Bebauung freizuhalten. Die vorhandene
Bebauung sollte durch umfassende Eingriinung mehr als bisher in das Bild des angrenzenden
Freiraums integriert werden. Der vorhandene Geholzbestand ist zu erhalten. Markante
Gelandepunkte, wie zB. die hochste Erhebung in dem betrachteten Raum oder
Grundstiicksecken koénnen durch Anpflanzung von mittelkronigen Laubbiumen
hervorgehoben werden.

-
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Behandlung der Zielsetzungén im Bauleitplanverfahren

Die formulierte landespflegerische Zielvorstellung steht im Widerspruch zu den
stadtebaulichen Entwicklungserfordernissen, die bereits bei der erstmaligen Aufstellung
des Flachennutzungsplans in die stidtebauliche Entwicklungskonzeption eingeflossen sind.
Die Darstellung der Wohnbauflache fiir den Planungsbereich war schon immer Ausdruck der
Zielsetzung, das Wohnbauflachenangebot innerhalb der Ortslage weiterzuentwickeln und den
Ort durch diese MaBlnahme in stidtebaulicher Hinsicht abzurunden. Selbst unter
Berucksichtigung der Verinderungen der Nachfragesituation auf dem Bauland- und
Wohnungsmarkt mit einem eindeutigen Nachfragetief zu Beginn der 80er Jahre war keine
Veranlassung dafiir erkennbar, von "den stiddtebaulichen Entwicklungsvorstellungen
abzuriicken.

Weil die Belange der Wohnungsversorgung heute ein wesentlich starkeres Gewicht haben als
in einem Zeitraum nachlassender Wohnungsnachfrage, kann der landespflegerischen
Zielvorstellung und im weiteren den dadurch thematisierten Belangen von Naturschutz und
Landschaftspflege nicht in vollem Umfang gefolgt werden. Das landespflegerische Ziel, die
nachgewiesene Leistungsfihigkeit der einzelnen Funktion des Naturhaushalts und des
Landschafisbildes zu erhalten bzw. zu steigern, kann somit nur in dem MaB erfiillt werden, als
diese Flichen aus stddtebaulicher Sicht nicht zum Zwecke der Bebauung verwendet und
benotigt werden. Die tibrigen Freiflichen konnen unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen
landespflegerischen Zielvorstellungen entwickelt werden.

Auch aus stédtebaulichen und stadtgestalterischen Erwégungen heraus wird, wie gefordert, im
Ubergangsbereich zwischen dem neu zu schaffenden Siedlungsrand und der freien Landschaft
der gestalterischen Durchbildung des Ortsrandes ein besonderes Gewicht zugemessen. Um
dieses Ziel verwirklichen zu konnen, wird im Ubergangsbereich der Wohnbauflachen zur
freien Feldflur ein dichter, hinsichtlich der Artenzusammensetzung spezifizierter
Geholzstreifen festgesetzt, der dazu geeignet sein wird, die freiraumtypischen anthropogenen
Storungen auf die Siedlungsflichen zu beschrinken. Gleichzeitig werden damit die
Voraussetzungen fiir die gewiinschte kammartige Verzahnung der Wohngéartenbepflanzung
mit den in der Ortlichkeit bestehenden oder noch zu entwickelnden Biotopstrukturen
geschaffen.

Der Forderung zu folgen, Neuversiegelungen zu vermeiden, ist aus den eingangs erwihnten
Gesichtspunkten heraus nicht moglich. Durch die gewahlten planungsrechtlichen
Festsetzungsmdoglichkeiten wird aber zwischen den stidtebaulichen und landespflegerischen
Zielvorstellungen ein vermittelnder Ausgleich gefunden.

In den landespflegerischen Zielvorstellungen werden Vorschlige ‘zur Entwicklung einer
ehemaligen Grubenfliche vorgetragen, der sich nicht mehr im (verkleinerten) Geltungsbereich
des Bebauungsplangebietes befindet. Aus diesem Grund ist es nicht moglich, diesen
Vorstellungen durch entsprechende Festsetzungen zu folgen.

Der Forderung, die bestehenden Nutzungsgrenzen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
durch die Anlage von Heckenstrukturen zu betonen und die Landschaft insgesamt kleinteiliger
zu gliedern, wird in dem MabBe gefolgt, wie es die ins Auge gefaliten Nutzungsmoglichkeiten
in den einzelnen Teilbereichen des Bebauungsplans zulassen.

Die Entwicklungsvorstellungen zur Pflege und zur Erhaltung des Obstbaumbestandes werden
im Rahmen der gegebenen planungsrechtlichen Moglichkeiten durch speziell darauf
abgestimmte textliche Festsetzungen umgesetzt.
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Der Zielvorstellung, den Freiflichenanteil und den Geholzanteil zu erhalten, kann nur im
Rahmen der weiter oben dargestellten Moglichkeiten gefolgt werden, weil ansonsten keine
Wohnbauflache festgesetzt werden konnte. Zur Minderung des Eingriffs in das Klimapotential
werden differenzierte Festsetzungen zur Begriinung vorgesehen. Auch die Beeintrachtigungen
des Wasserdargebotspotentials werden im Rahmen der planungsrechtlichen Moglichkeiten
unter Beriicksichtigung der stidtebaulichen Leit- und Entwicklungsvorstellungen auf das
vertretbare Minimum reduziert. Die weiter vorgetragene Zielsetzung, eine Minimierung der
Beeintrichtigung der Potentiale durch geeignete MaBnahmen vorzusehen, die den jeweiligen
aktuellen Stand der Technik wiederspiegeln, gibt allgemein bekannte umweltplanerische
Handlungsmaximen wieder, die globalen Zielsetzungen entsprechen. Obwohl diesen
Forderungen, sofern sie verwirklicht werden konnen, eine positive Wirkung auf die einzelnen
Potentiale des Naturhaushaltes zugemessen werden kann, fehlt ihnen dennoch ein eindeutiger
bodenrechtlicher Bezug, so daB die auf die Verwirklichung der Zielsetzung gerichteten
Festsetzungen in rechtlicher Hinsicht nicht zuldssig wéren. Demnach ist es nicht moglich, die
landespflegerische Zielsetzung zu erfiillen.

Ein umfangreicher Teil der Zielvorstellungen fiir das Landschaftsbild, die Erholungs- und die
Wohnfunktion bezieht sich auf einen raumlich weiter gefaBten Untersuchungsbereich, der
groBer ist, als der Geltungsbereich des Bebauungsplans. Aus diesem Grund konnen Teile der
formulierten Forderungen nicht beriicksichtigt werden. Zur Steigerung der Wohnqualitit im
angesprochenen Quartier werden detaillierte griinordnerische Festsetzungen vorgesehen. Dem
Ziel, die landschaftliche Schonheit des Raumes zu erhalten bzw. zu fordern, wird schon allein
dadurch Rechnung getragen, indem diese Flachen von einer Bebauung freigehalten werden.
Soweit es die im Geltungsbereich zur Verfiigung stehenden Flichen zulassen, werden
markante Punkte durch ein entsprechendes Griinvolumen gekennzeichnet.

Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein landespflegerischer Planungsbeitrag
erarbeitet, in dem die Eingriffserheblichkeit der durch den Bebauungsplan geschaffenen
Bebauungsrechte ermittelt und beurteilt worden ist. Bei Erstellung der baulichen Anlagen sind
Beeintrachtigungen in das Boden- und Wasserdargebots-, das Arten- und Biotopschutz-, das
Klima- und Erholungspotential und in das Landschaftsbild zu erwarten. Zum Ausgleich bzw.
zum Ersatz der mit den BaumaBnahmen einhergehenden Verluste im Naturhaushalt und
Beeintrichtigungen im Landschaftsbild sind differenzierte MaBnahmen vorgeschlagen worden,
die unter Beriicksichtigung der Bestimmungen des § 8a BNatSchG nach
Abwiagungsgesichtspunkten bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind.

Im Griinordnungsplan wird von einer Versiegelung durch Gebédude in einem Umfang von
3610 qm ausgegangen. Die Gesamtflache basiert auf einem Bebauungsplankonzept, welches
im wesentlichen freistehende Einzelbaukérper vorgesehen hat. In der Planurkunde sind im
Vergleich dazu nur wenige Einzelbaukorper festgesetzt worden und in der Mehrzahl sog.
Baubinder, die ein flexibleres Reagieren auf die Veranderungen der Nachfragesituation auf
dem Immobilienmarkt zulassen.

Die GroBe der iiberbaubaren Flachen wurde im weiteren Verlauf des Planungsverfahrens
durch die vorgenommenen Planeintragungen konkretisiert und durch die festgesetzte GRZ,
die gemaB textlicher Festsetzung iiberschritten werden darf, spezifiziert.

Der Griinordnungsplan wurde zu einem Zeitpunkt ausgearbeitet, als die endgiiltige
bundesrechtliche Regelung des § 8a BNatSchG iber die Anwendung der
naturschutzrechtlichen  Eingriffs- und  Ausgleichsregelung  im Bauleit-  bzw.
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Baugenehmigungsverfahren nocht nicht geschaffen war. Insofern basiert die im
Grinordnungsplan enthaltene Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild auf einem Analyseansatz, der mit den heutigen naturschutzrechtlichen
Bestimmungen nicht mehr im Einklang steht. Unter diesen Voraussetzungen sind die
Eingangsdaten, die der Bilanzierung im Griinordnungsplan zugrundeliegen, zu {iberarbeiten
und auf die aktuellen Planungsgegebenheiten abzustimmen. Zunichst einmal ist in Anlehnung
an die Bestimmungen des § 8a Abs. 6 BNatSchG vorab der Teil des Planungsgebiets
abzugrenzen, der als im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu bezeichnen ist. In diesem Teil des
Planungsgebietes hatten Baugenehmigungen nach den Bestimmungen des § 34 BauGB erteilt
werden konnen. Aus der nachfolgenden Ubersicht sind die Flachenanteile ersichtlich, die in die
Eingriffsbilanzierung einzustellen sind.

Flicheniibersicht:

Gesamtfliiche Geltungsbereich 24.748,0 qm
Fliche, die den Bestimmungen des § 34 BauGB

unterliegt -.4.887,5qm
Bezugswert fiir die Bilanzierung 19.860,5 gm
Baugebietsfliche 13.319,0 gm
Fliche, die den Bestimmungen des § 34 BauGB

unterliegt - 448259gm
Bezugswert fur die Bilanzierung 8.836,5 qm
Verkehrsfliichen 2.722,5 qm
Fliche, die den Bestimmungen des § 34 BauGB

unterliegt - 405,0 gm
Bezugswert fur die Bilanzierung 2.317,5 gqm

Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 und der zulassigen Option, diese durch
ErschlieBungsflichen oder Terrassen auf dem Grundstiick bis zu einem Wert von 0,5
iiberschreiten zu konnen, wire insgesamt eine versiegelte Flache von 4.418,25 qm zulassig.

Im Griinordnungsplan wird der stddtischen Planungsvariante eine sogenannte
Konfliktminimierungsvariante gegeniibergestellt, die eine ca. 15%-ige Reduzierung des
Versiegelungspotentials bewirken konnte. Diese Verminderung basiert nicht auf einer
optimierten Planung einzelner Details sondern auf einer Reduzierung der im
Gestaltungsentwurf vorgesehenen Zahl von Einzelbauvorhaben und der diesen
suzurechnenden ErschlieBungsflichen. Verglichen mit der urspriinglichen Planungsabsicht, im
fraglichen Bereich ca. 70 Hauseinheiten vorzusehen, stellt die im Zuge der
Griinordnungsplanung untersuchte stadtische Planungsvariante bereits einen Planungsfall dar,
der das naturschutzrechtliche Vermeidungs- und Verminderungsgebot in einem ausreichenden
Umnfang beriicksichtigt hat. Insgesamt wurden die Bauflichen um mehr als die Halfte reduziert
und der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die neuen stadtebaulichen Erfordernisse
abgestimmt. Im Vergleich zu den urspriinglichen Planungsabsichten wurde der
Geltungsbereich wesentlich verkleinert. Eine abermalige Reduzierung des Bauvolumens lauft

den stidtebaulichen Interessen zuwider, die notigen ErschlieBungsanlagen moglichst intensiv
r J
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durch das ErschlieBen moglichst vieler Bauplatze auszunutzen und damit ebenfalls einen
sinnvollen Beitrag zur Verbesserung der Wohnungsversorgung zu leisten. Weil die
Konfliktminimierungsvariante, wie dargestellt in weiterem krassen Gegensatz zu den ins Auge
gefaBten stidtebaulichen Zielen steht, wird am Inhalt der stadtischen Planungsvariante
festgehalten.

Bilanzierte Beeintrichtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds unter
Beriicksichtigung der Bebauungsplankonzeption

Versiegelung durch Strafen und Gebiude

Es wird von einer Versiegelung in Hohe von ca. 6.73 5,75 qm ausgegangen, die sich zu ca.
2.317,5 qm auf StraBenflichen und zu ca. 4.418 25 qm auf Gebaudeflachen bezieht.

Arten- und Biotopschutzpotential

In dieses Potential wird auf einer Gesamtfliche von ca. 9.138 qm durch die Errichtung der
Wohngebiude und die Anlage der Hausgarten eingegriffen. Letztere stellen bei Anlage von
struktur- und artenreichem Griin geeignete Ersatzlebensraume fiir vergleichbare zerstorte
Biotope dar. Gemal landespflegerischem Planungsbeitrag ist unter Beriicksichtigung der
landschaftsokologischen Zielsetzungen eine 50%-ige Kompensation des Eingriffs in das
Biotop- und Artenschutzpotential auf den Wohnbaugrundstiicken moglich, soweit eine
naturnahe Gestaltung der Hausgirten erfolgt. Fir die durch die BaumaBnahme entfallenden
Biume ist ein zusitzlicher Ausgleich notig. Im landespflegerischen Planungsbeitrag wird die
Anlage einer ca. 1 ha grofen Ausgleichsflache gefordert, weil die Erhaltung und Pflege von
Griinlandflichen im griinlandarmen Gebiet Prioritat hat.

Verlust von Wiesen- und Weideflichen

Insgesamt gehen Fldchen in einer GroRe von ca. 3.280 qm verloren. Im Planungsbeitrag
wurde die Beeintrichtigung dieser Flachen unter dem Stichwort Biotopverlust abgehandelt.
Auch hier wird die oben genannte Kompensation auf den Wohnbaugrundstiicken als
grundsatzlich moglich erachtet, die somit zu einem verbleibenden Kompensationsdefizit von
ca. 1.640 gm fihrt. Es wurde vorgeschlagen, das verbleibende Defizit durch
strukturverbessernde MaBnahmen im Bereich des geplanten Spielplatzes sowie durch
Anpflanzung von 10 mittelkronigen Laubb4umen im Geltungsbereich - insbesondere im
StraBenraum - zu kompensieren.

Eingriff in das Landschaftsbild / die Erholungsfunktion

Der Gutachter bringt zum Ausdruck, daB mit Ausnahme der exponierten Lage des
Wendehammers und der umgebenden Bebauung simtliche Eingriffe durch die zuvor
beschriebenen Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaBnahmen hinreichend
ausgeglichen werden konnten. Der weithin sichtbare Wendehammer sei nur in grofleren
Zeitraumen durch Anpflanzung von ca. 8 mittelkronigen Laubbiumen einzugrinen.
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Konkrete Bemessung der festgesetzten Ausgleichsflichen

Die Bilanzierung des Eingriffsvolumens weist die unterstellten Beeintrichtigungen und die
Kompensationsméglichkeiten fiir jedes betroffene Potential separat aus. Der Gesamteingriff
des geschaffenen Planungsrechts kann nicht durch addieren aller Einzeleingriffe dargestellt
werden, da die Bodenversiegelung sowohl zur Beeintrichtigung der natiirlichen
Bodenfunktionen wie auch zum zwangsliufigen Verlust von Wiesen- bzw. Biotopflachen
filhren muB. Auch die geforderten Ausgleichs- bzw. Ersatzflichen sind dazu geeignet,
gleichzeitig mehrere Kompensationsbediirfnisse erfullen zu kénnen. Es ist daher nicht
gerechtfertigt, fiir jedes beeintrichtigte Potential eine separate Kompensationsfliche
nachweisen zu miissen.

Ein unmittelbarer Ausgleich fiir die eintretenden Versiegelungen ist, wie im
landespflegerischen Planungsbeitrag festgestellt worden ist, innerhalb des Geltungsbereichs
durch eine gleichgroBe Entsiegelung nicht moglich. Weil die stéadtebauliche Zielvorstellung im
allgemeinen und die wohnungspolitische im besonderem im Vergleich zur Forderung, eine
gleichgroBe Flache entsiegeln zu miissen, als vorrangig eingestuft wird, wird die Forderung im
Rang zuriickgesetzt, an anderer Stelle des Stadtgebiets ca. 6.735,75 qm entsiegeln zu miissen.
Stattdessen wird die Festsetzung und Durchfithrung einer ErsatzmaBnahme, die nahezu
gleichwertigen Charakter hat, als angemessen und gerechtfertigt angesehen. Diese
ErsatzmaBnahme kann in Form einer Entwicklung bzw. Anreicherung einer
landwirtschaftlichen Nutzfliche vorgenommen werden. Durch Anlage der geforderten Flache
von 6.735,75 qm werden die ibrigen wunter 842 und 843 genannten
Kompensationserfordernisse ebenfalls erfiillt, da die im Geltungsbereich festgesetzten Flachen
fiir den Ausgleich bzw. den Ersatz von Eingriffen mehrere beeintrichtigte Funktionen
ausgleichen kénnen.

Die Bilanzierung im landespflegerischen Planungsbeitrag basiert auf einer Flachenrelation
zwischen Eingriff und Ausgleich von 1:1. Wirde man diesem Ansatz folgen und
Ausgleichsflichen im geforderten Umfang festsetzen und letztlich auch bereitstellen muissen,
wiirde die Verwirklichung der BaumaBnahmen und die Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum erheblich erschwert. Ausgleichsflichen im geforderten Umfang wiren nur dann in
einem Verhaltnis von 1:1 nachzuweisen und festzusetzen, wenn die Belange von Natur und
Landschaft im Vergleich zum Belang, die Wohnversorgung in einem MaB zu verbessern, der
den aktuellen Wohnbediirfnissen der Bevolkerung entspricht, vorrangig waren. Weil die
naturschutzfachlichen Belange in der konkreten Planungssituation dem Belang, die
Wohnversorgung zu verbessern, nicht im Rang vorgehen, ist es zweckmaBig und geboten,
den im landespflegerischen Planungsbeitrag definierten Flachenbedarf fiir die Ausgleichs- oder
ErsatzmaBnahmen zu reduzieren. Zur Verminderung des dadurch entstehenden
Kompensationsdefizits werden GebaudebegriinungsmaBnahmen und ortsrandtypisch gestaltete
Hausgirten festgesetzt. Zusatzlich wird entlang des Ortsrandes eine 6 m breite Baumhecke
(C1) angepflanzt, die die Integration des Baugebietes in die Natur und die Landschaft
bewirken soll.

Auf die Festsetzung einer weiteren Kompensationsfliche zur Pflege und Entwicklung des
angrenzenden Griinlandbereiches wird vollstindig verzichtet, da der Erwerb dieser Fléchen
unverhaltnismaBig teuer ist und die Verwirklichung der Wohnbauvorhaben in Frage stellen
konnte. Durch die vorgeschlagene Extensivierung der Griinlandnutzung konnten auch die
erhofften Potentialgewinne nicht erreicht werden, da der Biotoptyp im Prinzip identisch bleibt.
Die aus der moglichen Nutzungsinderung resultierende Einschrankung fur die
landwirtschaftliche Nutzung ist hier beriicksichtigt worden. Wiirde man die vorgeschlagenen
Mafinahmen umsetzen, miifite die Landwi.rtschaﬁ Bewirtschaftungsbeeintrachtigungen



8.6

10

hinnehmen. Weil die okologischen Effekte der Ausgleichsmafinahme nur gering sein konnen,
wird hier ein deutliches MiBverhiltnis zwischen dem finanziellen Aufwand und den
unumginglichen Bewirtschaftungsbeeintrachtigungen gesehen. Damit verbleibt ein
potentialbezogenes Ausgleichsdefizit; dieses ist hinzunehmen, weil hier dem Belang, die
Wohnversorgung zu verbessern, ein deutlicher Vorrang vor den naturschutzfachlichen
Erwigungen eingerdumt wird. Aus diesem Grund wird von der Festsetzung dieser
MaBnahme abgesehen. Aufgrund der obigen Erlduterungen wird daher der Gestaltung des
Siedlungsrandes besondere Bedeutung beigemessen.

Die MaRnahme C2 dient der Gestaltung der Ubergangszone zum vorhandenen Geholzrand.

Aufgrund dieser Uberlegung wird es als gerechtfertigt erachtet, fur 1 qm StraBenflache 1 gm-
Ausgleichsfliche und fiir 1 gm Wohnbebauung 0,25 qm Ausgleichsfliche festzusetzen. Diese
Entscheidung bedingt, da 2.317,5 qm fur die Verkehrsflichen und 1.104,6 qm fur die
Wohnbaufliche, insgesamt ca. 2.422,1 qm, nachgewiesen werden missen.

MaBstab fiir die Verteilung der durch die Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen im Sinne von §
8a Abs. 3 BNatSchG entstehenden Kosten sind die iiberbaubare Grundstiicksfliche bzw. die
zulissige Grundfliche. Es ist davon auszugehen, daB die durch die zulissigen Vorhaben im
gesamten Geltungsbereich an jeder Stelle hervorgerufenen Eingriffe in den Naturhaushalt bzw.
in das Landschaftsbild von gleicher Schwere sind. Aus diesem Grund ist fur alle
Wohnbauvorhaben ein einheitlicher Bemessungsmaf3stab fiir die Beeintrachtigung und die
entstehenden Herstellungskosten anzunehmen.

Festsetzung der Ausgleichs- bzw. Ersatzflichen im Bebauungsplan als offentliche
Griinfliche

Ein Ausgleich der durch die einzelnen Vorhaben hervorgerufenen Beeintrachtigungen ist im
StraBenraum generell nicht und auf den Wohnbaugrundstiicken nur zum Teil méglich. Damit
das verbleibende Kompensationsdefizit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeglichen werden kann, werden den Verkehrsflichen und den Wohnbauflichen
Ausgleichs- bzw. Ersatzflichen zugeordnet. Den mit dem Zuordnungsbuchstaben S
gekennzeichneten Verkehrsflichen werden die mit S-C1 und S-C2 gekennzeichneten Flichen
zugeordnet. Diese Fldchen werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als offentliche Griinflache
festgesetzt. Diese Flache ist als Bestandteil der ErschlieBungsflichen des Baugebiets
einzustufen und dient insofern in iiberwiegendem Mafle den Bediirfnissen der Bewohner des
Neubaugebietes. Als Kompensationsflache hat sie fiir den zukiinftigen Bewohner des Gebietes
dienende Funktion, weil durch die Herstellung der Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen erst
die Anlage der ErschlieBungsflichen moglich wird und somit die Voraussetzungen zur
Erteilung von Baugenehmigungen geschaffen werden konnen.

Auch die den Wohnbauvorhaben zugeordnete Ausgleichs- bzw. Ersatzfliche wird als
5ffentliche Griinfliche festgesetzt. Primdr soll sie die Verpflichtungen erflillen, die
notwendigen Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen aufzunehmen, die aus der Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung resultieren. Sekundar ist die Flache dazu geeignet,
den Siedlungsrand in eine parkartige Landschaft einzubinden und diesen Ubergangsbereich
dadurch auch fiir die Bewohner des Wohngebiets erlebbar zu machen.

Zum Ausgleich der zu erwartenden Eingiffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
werden umfangreiche grinordnerische MaBnahmen festgesetzt, die sich auf den Siedlungsrand
beziehen. Dariiberhinaus werden weitere Begriinungsmafinahmen in den Bebauungsplan
aufgenommen, wie die dauerhafte Griinhaltung der Grundstiicke und die Fassadenbegriinung.
Vertikale BegriinungsmaBnahmen am Gebaude und sonstigen Wianden haben positive
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Auswirkung auf die Staub- und Schmutzbindung und wirken als Lebensraum fur
Kleinlebewesen. Neben den 6kologischen Wirkungen der Fassadenbegriinung trdgt sie
dariiberhinaus auch zur besseren optischen Integration der Baukorper in den begriinten
Siedlungsrand bei. Aus diesem Grund sind alle fensterlosen AuBenwandflichen von Gebauden
sowie alle Mauern mit Kletterpflanzen flaichendeckend und dauerhaft zu begriinen und zu
unterhalten; sonstige Wandflichen sind mit wenigstens 30% in der gleichen Art zu begriinen.
Zum Teilausgleich des Eingriffs vor Ort werden Festsetzungen iiber das Anpflanzen sowie
Bindungen fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen aufgenommen. Damit den landschaftsokologischen und
landschaftsgestalterischen ~Anforderungen entsprochen werden kann, miissen im
Geltungsbereich standortgerechte Feldgeholze und Bidume gemaB den zum Bebauungsplan
gehorenden Pflanzlisten, angepflanzt werden. Die Gesamtheit aller Pflanzenfestsetzungen ist
dazu geeignet, eine intensive Durchgriinung des Baugebiets zu bewirken und aulerdem einen
Beitrag zur Biotopvernetzung zu leisten. Der Forderung aus den Punkten 8.4.3 und 8.4.4,
insgesamt 18 mittelkronige Baume im 6ffentlichen Strafenraum und auf dem Kinderspielplatz
anzupflanzen, wird aus okologischen und stadtgestalterischen Gesichtspunkt erfiillt, da diese
MaBnahme insbesondere zur Gestaltung und Gliederung des Wohnumfeldes beitrégt.

Entwisserung

Das iiberplante Gelande weist am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs eine Hohe von ca. 225
m iiber NN auf, wihrend am westlichen Rand der Grenzverlauf auf ca. 215 m iiber NN liegt.
Damit ist in dieser Richtung ein Hanggefille von ca. 13,6% vorhanden, das bei intensiver
Bebauung entsprechende Sicherungen gegen Erosion erfordert. Dartberhinaus sind
umfangreiche MafBnahmen erforderlich, um in diesem héngigen Geldnde Versickerungsanlagen
anzulegen. Auch ist davon auszugehen, dafl in weiten Teilen des Geltungsbereichs das
Niederschlagswasser in die hangaufwiirts gelegenen Grundstiicksteile gepumpt werden miifite,
um es auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Zur Beurteilung der Bodenverhaltnisse hinsichtlich ihrer Eignung zur Versickerung von
Niederschlagswissern ist eine fachtechnische Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde
eingeholt worden. Nach den vorliegenden Erkundungsbohrungen der Unteren Wasserbehorde
bzw. des Geologischen Landesamtes, die sich auf Bereiche westlich und sidlich des
"Dachsberges" beziehen und in Tiefen von 9,25 m bzw. 16 mund 18 m Tiefe niedergebracht
worden sind, kann unter Auswertung der geologischen Karte folgendes beschrieben werden:

Das Planungsgebiet weist allgemein in den Schichtfolgen nach einer humosen, sandigen bis
schwach kiesigen Gehingelehmschicht von 0,3 bis 0,5 m, schwach kiesigen Schiuff einschl.
Quarzitschotter und tonige Sande von 0,5 bis 3 m teilweise auch bis 5 m Machtigkeit auf.
Darunter liegen geringmichtige Tonschichten und Sand- bzw. Grobkiesanteile bis 11,0 m.
Von 11,0 m bis 16 m bzw. 18 m werden aufgewitterte devonische Ton-Silit-Schiefer bis
Sandstein erbohrt. In den Bohrungen werden bei teilweise geringer Durchfeuchtung einzelner
Sandschichten keine Grundwasserhorizonte angetroffen.

Aus der Schichtenfolge der 0.a. Bohrungen und unter Beriicksichtigung der oberflichennahen
Bodenschitzungsergebnisse und der benachbarten Relikte der Klebsandausbeutung bestehen
nach dem Arbeitsblatt ATV 138 der Abwassertechnischen Vereinigung insgesamt nur mittlere
bis geringe Versickerungseigenschaften der anstehenden Bodenschichten. Fir die dauerhafte
Sicherstellung der Funktionsfihigkeit von Versickerungseinrichtungen miiBten in den in Frage
kommenden Bereichen Boden eingebaut werden, die eine gute bis mittlere
Versickerungseigenschaft aufweisen miiten. Die vorhandenen ortlichen Bodenverhiltnisse

lassen demnach eine Versickerung ohne einen erheblichen bautechnischen Aufwand nicht zu. .. '
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So wiirde beispielsweise die Anlage von Versickerungsmulden einen finanziellen Aufwand
hervorrufen, der in keinem sinnvollen Verhiltnis zu den sonstigen Aufwendungen fur die
BaumaBnahme steht. Erst durch den aufwendigen Bodenaustausch konnten die
Voraussetzungen fiir eine Versickerung auf den Baugrundstiicken geschaffen werden.
Neben den nur bedingt fiir eine Versickerung aller anfallenden Regenwasser geeigneten
Boden bereiten dariiberhinaus die topografischen Verhéltnisse im Planungsgebiet Probleme.
Die iiberwiegende Zahl der noch durch Umlegung zu bildenden Baugrundstiicke wird eine
erhebliche Lings- bzw. Querneigung aufweisen, so daB die Anlage der Mulden umfangreiche
Tiefbavarbeiten erfordern wirde und zudem das Niederschlagswasser gegen das
Grundstiicksgefille in die Versickerungseinrichtungen gepumpt werden mifite. Insgesamt
wiren somit finanzielle Aufwendungen in einem Umfang zu tatigen, der nicht mehr vertretbar
im Sinne des § 2 Abs. 2 LWG erscheint und das stidtebauliche Ziel in Frage stellen wiirde,
durch den Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir die Verwirklichung kostensparender
Baumoéglichkeiten anzubieten.

Beim Ausbau der Verkehrsfliche werden seitliche Versickerungsrinnen bzw. -mulden
hergestellt, in die das Oberflichenwasser der Verkehrsflache geleitet wird. Im Zuge der
StraBenausbauarbeiten kann der notige Bodenaustausch im Bereich der Versickerungsfliche
mit verhaltnismaBig geringem Aufwand vorgenommen werden.

Bei der entwasserungstechnischen ErschlieBung des Baugebiets sind ca. 341 Ifdm Kanal
mit einem Durchmesser von 0,3 m erforderlich. Die Baukosten flir die innere Erschlieung
belaufen sich dabei auf geschitzte 511.500,- DM. Auflerhalb des Baugebiets sieht der
Hauptentwisserungsentwurf der Stadt Koblenz die Auswechslung von ca. 147 lfdm Kanal
mit Durchmessern von 0,3 und 0,4 m gegen einen Durchmesser von 0,5 m vor.

Die geschitzten Kosten fir die dufere ErschlieBung des Baugebiets belaufen sich auf ca.
350.000,- DM.

AuBere Gestalt baulicher Anlagen sowie nicht iiberbaubarer Grundstiicksflichen

Zur Beriicksichtigung der Belange des Orts- und Landschafisbilds wird die Festsetzung
gestalterischer Regelungen fiir notwendig erachtet. Aus der besonderen stddtebaulichen
Situation, insbesondere der Lage am Ortsrand, werden moglicherweise privaten Interessen
zuwiderlaufende  Festsetzungen  begriindet, welche aber  aus stadt- und
landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten unerlaBlich sind.

Die Bodenfunktionszahl als einheitlicher MaBstab fiir den Grad der Versiegelung auf den
Baugrundstiicken wurde von der Umweltbehorde Hamburg entwickelt und ist
folgendermaBen beschrieben:

Gewichtungsfaktor Fliachentyp
"Bodenfunktionszahl"

1,0 Natiirlich anstehender Boden und Gewisser ohne kiinstliche
Beeintrachtigung

0,9 Kinstlich geschaffene Wasser- und Feuchtgebietsfldchen

0,6 Wassergebundene Decke, Rasengittersteine auf natiirlich
anstehendem Boden

0,4 ' Mosaik, Kleinpflaster mit groBen Fugen
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0,3 Mittel- und GroBpflaster mit offenen Fugen auf Sand- oder
Kiesunterbau

0,2 Verbundpflaster, Kunststein, Plattenbelédge,
Vegetationsbestinde auf Dachern

0,1 Asphaltdecke, Pflaster und Platten mit Fugenverguf3 oder
gebundenem Unterbau

0,0 Dachfliachen von Gebauden

11.  Wertstoffbehilter
Im Bebauungsplangebiet sind keine Standorte fur Wertstoffbehilter des "Dualen Systems"
eingeplant, da ausreichende Standplédtze in zumutbarer Entfernung vom -Neubaugebiet
vorhanden sind.

12. Bodenordnende und sonstige Mafinahmen
Da die iberwiegende Zahl der Grundstiicke im Plangebiet sowohl hinsichtlich ihrer Lage als
auch ihres Zuschnitts fiir eine Bebauung ungeeignet ist, miissen vorher noch bodenordnende
MaBnahmen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt werden.

13.  Kostenschiitzung

Die der Stadt Koblenz durch diese MaBnahmen entstehenden Kosten werden insgesamt auf
1.281.500,- DM veranschlagt. Die notwendigen Mittel werden in das Investitionsprogramm

aufgenommen.
LSRN
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