Bebauungsplan Nr. 20 Moselring/ BardelebenstraBe/YorckstraBe/Moselweiler
StraBe (Anderung Nr. 7)

Begriindung:

Ziel und Zweck der Planung

' Das Plangebiet wird im Westen durch die YorckstraBe, im Norden durch die St.-Elisabeth-
Strale begrenzt. Im Siiden verlduft die Grenze nérdlich der Grundstiicke
BardelebenstraBe 46 und David-Réntgen-StraBe 10.

Der von der Anderung erfaBite Planbereich des rechtkriftigen Bebauungsplans Nr. 20,
desses Ziel die Ausweisung von Gewerbeflichen fiir Betriebe war, die infolge von

NeuordnungsmaBnahmen in anderen Stadtteilen urspriinglich hier angesiedelt worden sind, -
soll die nunmehr anstehenden Erweiterungsabsichten der Betriebe berticksichtigen.

Aus der Erkenntnis heraus, daB nicht jede Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe einen
stddtebaulichen MiBstand darstellt, der mit Hilfe hoher privater und 6ffentlicher Kosten
entflochten werden muB, wird hier das Ziel der bestandssichernden Gewerbeplanung -
verfolgt.

Dies geschieht auch vor dem Hintergrund, daB eine Betriebsverlagerung von der
offentlichen Hand nicht finanzierbar ist, das Emissionsverhalten der Betriebe nicht
unbedingt eine Verlagerung erfordert und der Stand der Technik eine Erweiterung am
Standort erméglicht.

Im vorliegenden Fall bedeutet Bestandssicherung die Bereitstellung von
Erweiterungsflichen, die den betrieblichen Erfordernissen, dem betrieblichen
Emissionverhalten und den umgebenden Nutzungsstrukturen, insbesondere der
schutzwiirdigen Wohnbebauung gerecht werden muB.

In der Nachbarschaft zur Wohnbebauung entlang der YorckstraBe missen die
Gewerbebetriebe besonderer Riicksicht auf diese sensible Nutzung nehmen.

Aufgrund der Vorbelastung dieses Gebietes durch das Aneinandergrenzen der
unterschiedlichen Nutzungen, wie z.B. Kasernengelinde, Verwaltungen, Handelsbetriebe
u.d. sowie durch die damit verbundenen Immissionen muB die im rechtkriftigen
Bebauungsplan als reines Wohngebiet festgesetzte Wohnbebauung an der YorckstraBe als
allgemeines Wohngebiet eingestuft werden.

Die mit der baulichen Erweiterung verbundene Privatisierung der urspriinglichen
Spielplatz-erweiterungsfliche zwischen der YorckstraBe und der David-Rontgen-StraBe
fiihrt zu einer Umnutzung als Stellplatzfliche. ‘

Die verbleibende Griinflichen, die z.Zt. privat als Garten bzw. als 6ffentlicher Spielplatz
genutzt werden, dienen als Puffer zwischen dem Wohn- und Gewerbegebiet.

In diesem Zusammenhang soll auch eine 6ffentliche Wegeverbindung zwischen der
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YorckstraBe und der David- Réntgen-Strafle unter Mitbenutzung der urspriinglich privaten
Wegefliache und des Spielplatzes entwickelt werden.

Art und MaB der bauliche Nutzun;’

Innerhalb des aligemeinen Wohngebietes an der YorckstraBe wird die Bebauung
entsprechend ihrem heutigen Bestand festgesetzt.

Die Baufenster mit einer Tiefe zwischen 12 - 14 m erméglichen geringfiigige bauliche
Erweiterungen sowie bei NeubaumaBnahmen einen w1rtschafthchen Gebdudegrundnl.
Fir die Geschosswkelt zwischen zwei und vier Geschossen betrigt die Grundflichenzahl
(GRZ) 0,3 bzw. 0,4 sowie die GeschoBflichenzahl (GFZ) 0,6 bzw 1,6 . Diese
Uberschreitung der Obergrenze der GeschoBflachenzahl fiir a.llgememe Wohngebiete, die
im§ 17 BauNVO mit 1,2 festgelegt ist, muB unter Berticksichtigung der intensiven

Gmndstucksausnutzung durch d1e Mehrfamilienhduser an der YorckstraBe gerechtfertigt
werden.

Das bestehende Gewerbegebiet soll zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung
dahingehend emgeschrankt werden, dafl nur noch Gewerbebetriebe bzw.
Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen ferner Geschifts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereltsschaftspersonals
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulissig sind. Ein derartiges Gebiet entspncht trotz der
Einschrankungen seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach-noch dem Typus eines
Gewerbegebiets.

Fur das Gewerbegebiet werden unter Beriicksichtigung der aktuellen Bauvorhaben die
vorhandenen Baufenster erweitert. Die SchlieBung vorhandener Bauliicken zwischen
Verwaltungs- und Lagergebiuden soll zu keiner weiteren Aufstockung tber die bereits
vorhandene ein- bis dreigeschossige Bebauung fiihren. Hierdurch ist der stadtebauliche
Rahmen flir Betnebserwexterunoen vorgegeben.

Hinsichtlich der {iberbaubaren Flache wird mit der Festsetzung der GRZ 0,8 die
Obergrenze des § 17 BauNVO fiir Gewerbegebiete erreicht. Die GFZ von 1,0 bzw. 1,8
liegt dabei wesentlich unter der entsprechenden Obergrenze von 2,4 (§ 17 BauNVO). -

ErschlieBung

Die in dem urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehenen Konzeption der privaten
ErschlieBungsstraBen fiir die einzelnen Gewerbebetriebe, die jeweils als StichstraBen von
der David-Rontgen-StraBe abzweigen ist durch BaumaBnahmen der Vergangenheit
durchbrochen worden.

So entfillt die Zufahrt zwischen den Gebduden St.-Elisabeth-StraBe 3 und David-
Rontgen-StraBe 2-4.

Es verbleibt der ErschlieBungsstich zwischen den Gebiuden David-Réntgen-StraBe 9 und
10. Die zwischen den Gebduden David-Rontgen-Stralle 2-4 und 9 vorhandene
Wegeparzelle soll zukiinftig als 6ffentliche ErschlieBung auch fiir FuBgénger und
Radfahrer zur Verfiigung stehen

Damit kann ein Beitrag zur Verbesserung der Erreichbarkeit des westllchen Cityrandes
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vom Rauental aus geleistet werden. Langfristig wird hiermit auch die Weiterfiihrung der
Verbindung zum Wohngebiet auf dem Geldnde der ehemaligen Boelcke Kaserne
angestrebt. ‘

Von diesen Stichstraflen aus werden die privaten Stellplitze innerhalb des
Gewerbegebietes erreicht und gleichzeitig wird so die riickwirtige Andienung der
Betriebsgebdude sichergestellt. Behinderungen des Verkehrs auf der David-Rontgen-
Strafe durch Rangiervorginge der Lkw kénnen auf diese Weise vermieden werden.
Stellpldtze sollen hier nur auBer innerhalb der {iberbaubaren Flichen nur auf den hierfiir
gesondert festgesetzten Teilbereichen der Baugrundstiicke untergebracht werden, so daf3
die dariiberhinaus vorhandenen Flichen auch fiir die Begriinung zur Verfiigung stehen.

Spielplitze

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 20 ist iiber die ausgebaute Spielplatzfliche eine
ca. 20 m tiefe Erweiterungsfliche vorgesehen.

Im Zusammenhang mit dem Anderungsverfahren wird davon ausgegangen, daB ein Bedarf
zur Erweiterung des vorhandenen Spielplatzes aus heutiger Sicht nicht besteht. Mit der
Verwirklichung weiterer Wohnungsbauprojekte im Bereich der Boelcke-Kaserne wird der
neu entstehende Flichenbedarf durch Ausweisung von Spielplatzflichen innerhalb des
dortigen Areals beriicksichtigt werden.

Griinordnung

Aus stadtebaulicher Sicht wird zur Gestaltung eines vertriglichen Nebeneinanders von
Wohnen und Gewerbe eine Bestandssicherung bzw. eine Aufwertung der Grinstrukturen
zwischen den Gebieten angestrebt.

Diesem Ziel dient neben der Festsetzung der Spielplatzflichen mit ihrem Griinbestand als
offentliche Griunflache auch die Erhaltung der girtnerisch genutzten privaten Hofflichen
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes.

Vorhandene Eingriinungen der Vorgartenzonen werden in ihrem Bestand beriicksichtigt.
Auch der vorhandene Baumbestand wird entsprechend seiner Wertigkeit als zu erhaltend
festgesetzt.

Soweit Geholze abgingig sind, miissen Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.

Zur Abschirmung der Parkplatzflichen sind entlang der Grundstiicksgrenze vorhandene
Heckengeholze zu erhalten bzw. solche Griinbereiche zu entwickeln.

Zur Abmilderung des Eingriffs im Zusammenhang mit der Versiegelung durch die neuen
Stellplatzflichen sind auf den jeweiligen Grundstiicken Baumpflanzungen vorzunehmen.
Um die Eigentiimer nicht unverhiltnismaBig zu belasten und den hierfiir bereitzuhaltenden
Flachenbedarf zu begrenzen, sollen je sechs Stellplitze ein Baum gepflanzt werden. Diese
Regelung dient zusammen mit den vorher beschriebenen MaBnahmen auch dem Ziel, die in
dem Gewerbegebiet durch groBflichige Versiegelung auftretende Erwiarmung, die sich
stadtklimatisch ungtinstig insbesondere flir den Innenstadtbereich und dessen Randzonen
darstellt, zu begrenzen.



Immissionsschutz

Mit der baulichen Erweiterung der gewerblichen Nutzung in der Nachbarschaft zu dem
allgemeinen Wohngbiet an der YorckstraBe miissen die hierbei auftretenden Immissionen,
die insbesondere durch den Fahrzeugverkehr auf den Gewerbegrundstiicken entstehen in
einem vertraglichen Rahmen gehalten werden.

Nach den vorliegenden gutachterlichen Ermittlungen (Dipl.-Ing. Paul Pies, Mirz 1997)
fiihrt die mit den aktuellen Bauvorhaben verbundene Neuorientierung der
Andienungsbereiche auf die Riickseite der Gebaude zu einem Anstieg der Larmpegel flir
die Wohbebauung, so da MaBnahmen zur Reduzierung der Immissionen getroffen
werden miissen. :

Als Ergebnis bleibt festzuhalten, daB der Lieferverkehr (Anlieferung und Verteilung ) zu
einem liberwiegenden Teil innerhalb der hierfiir vorgesehenen schallgedimmten
Hallenbereiche abzuwickeln ist. Die zu diesem Zweck notwendigen Baumafinahmen
werden mit dieser Planinderung bereits beriicksichtigt. Dies fiihrt dazu, daB die Tages-
und Nachtwerte der TA-Larm (55 db/A tags und 45dB/A nachts) fiir allgemeine
Wohngebiete im Bereich der Gebaude eingehalten werden.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 “Schallschutz im Stidtebau” fiir allgemeine
Wohngebiete sollen bereits am Rand der Baugebiete eingehalten werden. Zum Schutz der
AuBenwohnbereiche ist daher eine weitergehende MaBnahme Form einer
Schallschutzwand zu treffen, die entlang der westlichen Grenze der Gewerbegrundstiicke
zu errichten ist. Durch die Ausfiihrung in einer schalldichten Form bei einer Schirmh&he
von 2,0 m iiber dem ebenen Geldnde kann die Einhaltung von 55 dB/A tags und 45 dB/A
nachts erreicht werden.

Entsorgung -

Fur die Entsorgung von Wertstoffen steht ein Containerstandort im Nahbereich an der
Hoevelstra3e zur Verfiigung.

Bodenordnung

Fir die Umsetzung dieser Planung werden keine MaBnahmen der Bodenordnung
notwendig.

Fir den Grunderwerb entstehen der Stadt Koblenz voraussichtlich Kosten in Héhe von
100000 DM.

Flichenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 6300 m’
Gewerbegebiet 12000 m*
Offentliche Griinflichen 1700 m?
Offentliche Verkehrsflichen 470 m*

Private Verkehrsflichen 227 m®
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