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TEILA PLANUNGSGRUNDLAGEN

1 VORBEMERKUNGEN ZUR PLANAUFSTELLUNG

1.1 ANLASS, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Auf dem Geldnde des derzeit bestehenden Alten- und Pflegeheims St. Josef in Koblenz-
Horchheim ist durch die Maria Hilf RLP gGmbH im rickwartigen, westlichen Bereich des
Grundstiicks beabsichtigt, ein neues modernes Seniorenzentrum zu errichten, um den heuti-
gen Ansprichen an Pflege, Betreuung und Wohnen sowie der gréBer werdenden Nachfrage
an seniorengerechtem Wohnen zu entsprechen. -

Der heutige Komplex, der friher als Krankenhaus erbaut wurde, und dessen Nutzungen wer-
den auch wahrend der Bauphase zur Errichtung des neuen Seniorenzentrums weitergefiihrt.
Erst nach Einzug in das neue Seniorenzentrum wird das alte Gebaude abgerissen und auf
dessen Flache die Vorfldchen mit Zuwegung und Grinflachen angelegt.

Die gesamte Flache liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage des Koblenzer Staditeils
Horchheim. Die ErschlieBung ist Gber die Emser StraBe im Osten des Plangebietes problemlos

maoglich.

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines neuen Seniorenzentrums an der Emser
StraBe in Koblenz-Horchheim. Mit der Planung werden Bereiche festgelegt, flr die eine bauli-
che Nutzung zuldssig ist. Hierbei knipfen die Festsetzungen des Bebauungsplanes an die
eingereichten Bauantragsunteriagen des Architekturbliiros Rumpf an.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht unter dem Oberziel des § 1 Abs.5 BauGB, wo-
nach Bauleitplane eine nachhaltige Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Er soll dazu beitragen, eine men-
schenwilrdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln. '

Mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
kann die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Grundstlicks sowie dessen Einbindung in die
vorhandene Siedlungsstruktur gewahrleistet werden. Mit der Nutzung des nunmehr lberplan-
ten, innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage gelegenen Areals ergibt sich der gro-
Re Vorteil, dass keine im AuBenbereich gelegenen Flachen in Anspruch genommen werden
muissen. Damit wird unnétiger Landschaftsverbrauch sowie erhdhter ErschlieBungsaufwand
vermieden und zur wirtschaftlicheren Ausnutzung der bereits vorhandenen Ver- und Entsor-
gungssysteme beigetragen.

1.2  GRUNDE FUR DIE STANDORTWAHL

Da sich derzeit des Pflege- und Altenheim St. Josef auf dem Grundstiick befindet und das
Grundstiick im Eigentum der Maria Hilf RLP gGmbH steht, ist ein Neubau im riickwartigen Be-
reich des Grundstlcks zu empfehlen.

Cr 2
TS@ IMMISSIONSSCHUTZ @ STADTEBAU @ UMWELTPLANUNG Seite 4
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561 / 9449:01 Stand: 12. Februar 2009



KREISFREIE STADT KOBLENZ — STADTTEIL HORCHHEIM
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 222 ,Seniorenzentrum Koblenz-Horchheim Begriindung

2 VERFAHREN

2.1 DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN NACH § 13 A BAUGB

Am 01. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenent-
wicklung der Stadte in Kraft getreten. Seitdem bestehen fir die Stadte und Gemeinden weitere
planungsrechtliche Mdglichkeiten zur Durchfihrung von Bebauungsplanen. Mit dem so ge-
nannten beschleunigten Verfahren flir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB koénnen bestimmte Bebauungsplane vereinfacht und beschleunigt durchgefihrt wer-
den. Diese sind z.B. Bebauungsplane zur Wiedernutzbarmachung von Brachen, zur Nachver-
dichtung und anderer MaBnahmen der Innenentwicklung. Da es sich vorliegend eindeutig um
eine MaBnahme zur Nachverdichtung von Flachen bzw. der Innenentwicklung des Koblenzer
Stadtteils Horchheim handelt, wird das beschleunigte Verfahren geman § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO oder eine GréBe der Grundflache festge-
setzt wird von insgesamt weniger als 20.000 gm. Diese Voraussetzung ist erfillt.

Ebenso wird aufgrund der GroBe des Seniorenzentrums (64 Betten; ab einer Bettenzahl von
100 ist eine Vorpriifung des Einzelfalis erforderlich) kein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso werden Beeintrachti-
gungen der in § 1 Abs.6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH/ Vogelschutz) nicht un-
terstelit und damit sind auch diese Voraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens erfllt.

Im beschleunigten. Verfahren nach § 13a BauGB kann von einer friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.
Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben bzw. wird die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Ebenso wie im vereinfachten Verfahren kann im beschleunigten Verfahren von einer Umwelt-
prifung im Sinne des § 2 Abs.4 BauGB, vom Umweltbericht geméaB § 2a BauGB, von der An-
gabe geméaR § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaB § 6 Abs.5 Satz 3 und § 10
Abs.4 BauGB abgesehen werden. Ferner ist § 4c BauGB nicht anzuwenden.

Bei der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen
wird. Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu
erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

2.2 CHRONOLOGIE DES VERFAHRENS

Der Stadtrat der kreisfreien Stadt Koblenz hat in seiner Sitzung am __.__. die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 222 ,Seniorenzentrum Koblenz-Horchheim®
gem. § 2 Abs.1 BauGB beschlossen.

Der Fachbereichsausschuss IV hatam __._ . den Entwurf des Planes und dessen Offen-
lage beschlossen.

Der Entwurf des Planes hat gemaB § 3 Abs.2 des Baugesetzbuches — BauGB - vom
27.08.1997 (BGBI. |. S. 2141) in der derzeit geltenden Fassung in der Zeit vom __._ . bis
e ausgelegen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde nach Priifung der eingegangenen Anregungen
gemaRB § 10 Abs.1 BauGB durch den Stadtratam __._ . als Satzung beschlossen. Soweit
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Anregungen berlicksichtigt wurden, sind die daraus entstandenen Anderungen in diesen neu-
en Plan eingearbeitet.

Der Satzungsbeschiuss wird gemaB § 10 Abs. 3 BauGB nach der Ausfertigung ortsliblich be-
kannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

23 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 222 ,Seniorenzentrum Koblenz-Horchheim* liegt
die aktuelle relevante Bau- und Umweltgesetzgebung zu Grunde. Die verwendeten gesetzli-
chen Grundlagen sind den Eintragungen auf der Planzeichnung bzw. dem Textteil zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan zu entnehmen.

3 INFORMATIONEN ZUM PLANGEBIET

3.1 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Teilbereiche, einen nérdlicheren kleineren Bereich und
einen gréBeren siidlichen Bereich, auf welchem das eigentliche Vorhaben realisiert werden
soll. Die beiden Teilbereiche des Plangebietes befinden sich innerhalb des Siediungskérpers
des rechtsrheinischen Stadtteils Horchheim im Osten der kreisfreien Stadt Koblenz an der
Grenze zu Lahnstein. Erschlossen werden sie durch die im Osten angrenzende Emser StraBe
und die von der Emser StraBe westlich verlaufende GrafenstraBe. Zur westlich begrenzenden
Trasse der Deutschen Bahn falit das Gelande hin ab. Im Norden wird es durch Wohnbebauung

‘Eﬁ‘ ’ 4 = ST ¥ ;;L' \\Py- .
Abbildung 1: Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes
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Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flursticke 294/87, 95, 95 und 94/1 der Flur 22,
Gemarkung Horchheim.

Die genaue rdumliche Abgrenzung ergibt sich aus der zugehdérigen Planzeichnung im MaBstab
1:500.

£

8
g
¢
iz

Abbildung 2: Abgrenzung der Teilbereiche des Geltungsbereichs (ohne MaBstab)

3.2 NUTZUNG UND UMGEBUNGSNUTZUNGEN

Auf dem stidlichen Teilbereich des Plangebietes ist heute das Alten- und Pflegeheim St. Josef
der Maria Hilf RLP gGmbH angesiedelt. Zu dem zur Emser StraBe hin orientierten 4-
geschossigen Hauptgebaude wurden im Laufe der Zeit westlich davon mehrere Nebengeb&u-
de angebaut, so dass kein homogener Bau mehr besteht. Hier kann von einer fast vollstédndi-
gen Versiegelung ausgegangen werden. Der westliche Teilbereich hingegen - zur Bahntrasse
hin - ist als kleiner parkartiger Aufenthaltsbereich mit Baumbesténden, Baumhecken und
Strauchhecken sowie einem kleinen Timpel angelegt.

Der nordliche Teilbereich des Plangebietes wird teilweise als privater Parkplatz flr Mitarbeiter
und Besucher des Alten- und Pflegeheims genutzt. Im mittleren Bereich des Grundstiicks hat
sich eine Bracheflache entwickelt.

Die Umgebung wird Uberwiegend gepragt durch Wohnbebauung (Einfamilienh&user) mit weni-
gen Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben. Ummittelbar in der Nachbarschaft in der Gra-
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fenstraBe befindet sich das Kolpinghaus, welches flir Veranstaltungen und Vereinsaktivitaten
genutzt werden kann. Ebenso sind hier Ferienwohnungen integriert.

Im Osten verlauft die Emser StraBe, die als eine der HauptverkehrsstraBen von Horchheim gilt.
Im Westen verlauft eine rechtsrheinische Bahntrasse der Deutschen Bahn, die nur fur den G-
terverkehr ausgelegt ist.

3.3 BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im
alleinigen Eigentum des privaten Investors. Damit ist sichergestellt, dass die gesamte Uber-
plante Flache in der Verfligungsgewalt des Vorhabentrégers steht und das Areal ohne Verzo-
gerungen neu bebaut werden kann. Aufgrund der Berlicksichtigung der privaten Grundsticks-
flachen wurde der raumliche Geltungsbereich in zwei Teilabschnitte unterteilt.

4 VORGABEN FUR DIE PLANUNG

4.1 ANPASSUNG AN DIE GRUNDSATZE (G) UND ZIELE (Z) DER RAUMORDNUNG
UND LANDESPLANUNG

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan steht den Aussagen des Regionalen
Raumordnungsplanes (RROP) nicht entgegen. Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald weist die kreisfreie Stadt Koblenz mit ihren Stadtteilen als Oberzentrum in einem
hochverdichteten Raum aus. Hier soll sich im Wesentlichen eine qualitative Weiterentwicklung
voliziehen. Die polyzentrische Struktur des hochverdichteten Raumes soll verfestigt werden.
Dazu soll die oberzentrale Funktion der Stadt weiter ausgebaut werden. Dies beinhaltet unter
anderem die Sicherung und Verbesserung der natirlichen Lebensgrundlagen, der Wohnum-
feldbedingungen sowie der Lebens- und Arbeitsbedingungen. Durch die Biindelung von Arbeit,
Wohnen, Versorgung, Bildung und Dienstleistung soll die Tragfahigkeit zentrenrelevanter Ein-
richtungen gesichert wérden.

Bei der weiteren Siedlungsentwickiung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, die Woh-
nungsmodernisierung, die stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes
Vorrang vor der Ausweisung von Fldchen im AuBenbereich.

Durch das geplante Vorhaben wird der Versorgung der Bevolkerung mit sozialen Einrichtungen
und zur Sicherung von Arbeitsplatzen Rechnung getragen. Durch die Uberplanung des inne-
rortlichen Grundstiicks wird auch dem regionalplanerischen Grundsatz der Schwerpunktbil-
dung und dem Schutz vor Landschaftszersiedelung entsprochen.

4.2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Bebauungspldne sind geméal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Flachennutzungspléanen zu entwi-
ckeln. ‘

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeint-
rachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege einer Berichtigung anzupassen.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der kreisfreien Stadt Koblenz stellt im Bereich Kob-
lenz-Horchheim fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 222
_Seniorenzentrum Koblenz-Horchheim* Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
LAlten- und Pflegeheim"” dar.
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Dem Entwicklungsgebot geméaB § 8 Abs. 2 BauGB wird somit Rechnung getragen. Der Fla-
chennutzungsplan muss nicht im Zuge einer Berichtigung angepasst werden.
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Abbildung 3: Auszug aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der kreisfreien Stadt Koblenz
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5  PLANUNGSASPEKTE

5.1 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Ziel der Maria Hilf RLP gGmbH als Vorhabentrager ist es, im rdumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 222 ,Seniorenzentrum Koblenz-Horchheim® ein
neues Seniorenzentrum im westlichen Teil (des Grundstiicks) zur Bahn hin zu bauen. Der
nérdliche Teilbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll vollstéandig als Parkplatz
fir Besucher und Angestellte genutzt werden, der durch Grinstreifen und Alleebdaume aufge-
wertet werden soll. Das heutige Alten- und Pflegeheim wird so lange weiter betrieben, auch
wahrend der Bauphase, bis der neue Komplex bezugsfertig ist. Erst nach Umzug der Patienten
und Bewohner in das neue dreigeschossige Gebaude wird das alte Gebdude an der Emser
StraBe abgerissen, so dass eine einladende Vorzone in diesem Bereich entstehen kann. Auf-
grund der natiirlichen Gelandeneigung zur Bahntrasse hin, wird von der Emser StraBe ein
zweigeschossiger Baukdrper zu sehen sein. Das Gartengeschoss, als Kellergeschoss, das zur
Bahntrasse hin ebenerdig angelegt wird, ist von der Emser StraBe nicht erkennbar. Somit wird
der neue U-férmige Komplex wesentlich niedriger als das heutige Seniorenheim, angelehnt an
die Umgebungsbebauung.

Der nachstehend wiedergegebene Lageplan des Architekturblros Rumpf zeigt konkret, wie der
geplante Gebdudekomplex auf dem Grundstiick geplant ist.
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Abbildung 4: Lageplan Rumpf Architekten, August 2008

5.1.1 Nutzungskonzept

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Errichtung eines neuen Seniorenzent-
rums planungsrechtlich erméglicht. Das Seniorenzentrum soll als Alten- und Pflegeheim fun-
gieren, in dem Platze fiir ein betreutes Wohnen sowie flr pflegebedirftige Personen geschaf-
fen werden.

Das zukinftige Seniorenzentrum St. Josef wird insgesamt 64 Platze zur vollstationaren, Kurz-
zeit- und Tagespflege auf drei Etagen bereitstellen. Davon sind 32 Platze in 2 Wohngruppen
fir demenziell verénderte Menschen vorgesehen. Ebenso kann zukinftig in 15 Einzel- und
Doppelappartements betreutes Wohnen angeboten werden.

Im Erdgeschoss des Seniorenzentrums sind ein kleines Café, eine FuBpflegepraxis und eine
krankengymnastische Praxis vorgesehen.

5.1.2 Verkehrskonzept

Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene StraBennetz erfolgt im Osten an die Em-
ser StraBe. Hier kann direkt von der Emser StraBe die Anlieferung der Kiiche, der Eingang zu
den betreuten Wohnungen, die Entsorgung sowie die Anbindung zu den Behin-
dertenparkplatzen und zum Hautpeingang erfolgen. Von der Emser StraBe Uber die Grafen-
straBe wird der private Parkplatz erreicht, der den Mitarbeitern und den Besuchern zur Verfi-
gung steht.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird optimal durch die direkt vor dem Haupteingang geplanten Bushaltestelle
an der Emser StraBe an den o&ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Von dort beste-
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hen regelmaBige und tagliche Verbindungen in die Innenstadt und alle Stadtteile sowie die
Gemeinden in der Umgebung.

Eine Beeintrachtigung in Folge der geplanten Haltestelle flr den Anliefer- und Halteverkehr
besteht nicht. Entsprechende Abstimmungsgesprache wurden mit dem Tiefbauamt der Stadt
Koblenz gefihrt.

5.1.3 Freiraumkonzept

Derzeit wird das Gebiet in zwei Teilbereiche hinsichtlich einer Freiraumnutzung gegliedert. Im
dstlichen Bereich kann von einer fast vollstdndigen Versiegelung ausgegangen werden. .Der
westliche Teilbereich hingegen zur Bahntrasse hin ist als kleiner parkartiger Aufenthaltsbereich
mit Baumbesténden, Baumhecken und Strauchhecken sowie einem kleinen Timpel angelegt.

Durch das Zuriicksetzen des neuen Geb&audes innerhalb des Grundstiickes kann diese parkar-
tige Anlage nicht vollstiandig im Rahmen des Vorhabens erhalten bleiben. Innerhalb des neuen
Freiraumkonzeptes wird aber versucht, moglichst vieles zu erhalten und zu sichern. So kénnen
zwei alte bis sehr alte Laubbdume erhalten werden, ebenso kann die Trockenmauer als Le-
bensraum erhalten bleiben, die das Grundstiick eingrenzt. Zur Wahrung der Lebensraumans-
priiche der sich im Gebiet findenden Vogelarten werden neben der Schaffung neuer Frei- und
Parkflachen und dem Erhalt der vorhandenen Baume weitere Ersatzlebensrdume in Form von
Nistkésten fiir Vogel und die im Gebiet wahrscheinlich anzutreffenden Flederméuse angeb-
racht (siehe Textfestsetzungen).

Durch die U-Form des Gebaudes entsteht ein Innenhofbereich, der als Demenzgarten zur Er-
holung der demenziell veranderten Menschen zur Verfligung stehen soll. Somit konnen in die-
sem Bereich neue Erholungsflachen geschaffen werden.

Vor allem durch das Zuriicksetzen des Gebé&udes in den rickwartigen Bereich kann zur Emser
StraBe eine neue attraktive Vorzone angelegt werden, die gartnerisch mit Strauch- und Baum-
pflanzungen sowie Rasenflachen gestaltet werden soll und so zum Verweilen anregt. Ebenso
kénnen somit neue Lebensraume fiir die Tierwelt geschaffen werden und der Wahrung der
klimatischen Verhéltnisse Rechnung getragen werden. Neben diesen Erholungsflachen ist ein
kleiner Freisitz zugehérig zur Cafeteria geplant. -

Der private Parkplatz wird im Rahmen des Vorhabens ebenfalls umgestaltet. Es erfolgt eine
Parkplatzzonierung, die durch Griinstreifen und Baumreihen aufgelockert wird.

5.2 SONSTIGE PLANUNGSASPEKTE

5.2.1 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch Anschluss an die vor-
handenen Ortsnetze der kreisfreien Stadt Koblenz gesichert. Unter anderen befinden sich ne-
ben Niederspannungsnetzanlagen entlang der EmserstraBe auch die zur Versorgung des An-
wesens dienende kundeneigene Trafostation mit 20-kV-Anschlusskabel. Das 20-kV-Erdkabel
verlauft durch die GrafenstraBe und weiter durch die EmserstraBe. der KEVAG (Koblenzer
Elektrizitatswerk und Verkehrs- Aktiengesellschaft Netzplanung und —betrieb). Hier ist so zu
arbeiten, dass der Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen bei und nach Ausfiihrung
der Arbeiten weiterhin gewéhrleistet bleiben. Eine Beschéadigung der Netzanlagen muss unbe-
dingt vermieden werden. Gleiches gilt, wenn nach Bezug des neuen Seniorenzentrums das
bestehende Gebéaude abgerissen wird. Die Versorgung des geplanten Seniorenzentrums kann
aus dem 20-kV-Kabelnetz Uber die kundeneigene Trafostation sichergestellt werden.

Auch die Entsorgung ist Uber die direkt angrenzende Emser StraBe an die offentliche Abfall-
entsorgung angeschlossen.
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Zur Loschwasserversorgung steht nach telefonischer Riicksprache mit Herrn Trautmann, Ver-
einigte Wasserwerke Mittelrhein, am 13.01.2009, eine ausreichende Léschwassermenge zur
Verfligung. Ein entsprechender Nachweis wird vom Vorhabentrager im bereits laufenden Bau-
genehmigungsverfahren durch Vorlage einer entsprechenden Bestatigung des Wasserversor-
gungsunternehmens erbracht. Dies wird ebenfalls verbindlich im Durchfihrungsvertrag gere-

gelt.

Eine Anbindung des Gebietes an das Netz der Deutschen Telekom sowie der Kabel Deutsch-
land GmbH ist moglich. In welchem MaBe die Telekommunikationsanlagen der Unternehmen
gesichert bzw. umverlegt werden missen, kann zur Zeit noch nicht beurteilt werden. Wird eine
Umverlegung notwendig, missen die Unternehmen moglichst frihzeitig informiert werden.
Telekommunikationsanlagen sind bei der Bauausflhrung zu schitzen bzw. zu sichern, sie dir-
fen nicht (berbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Entsprechende
Festsetzungen zur Versorgung des Gebietes sind nicht erforderlich.

5.2.2 Entwasserungssystem

Die Entwéasserung des hauslichen Schmutzwassers wird in den o&ffentlichen Kanal an der Em-
ser StraBe eingeleitet. Dieses Kanalnetz ist im Mischsystem ausgebaut.

Im riickwértigen Bereich des Plangebietes zur Bahntrasse hin befindet sich ein stadtischer
Abwasserkanal DN 600. Der Kanal wird nicht (berbaut, ebenso wird ein Schutzstreifen der
Breite von 6,0 m mit einem Abstand von jeweils 3,0 m zu Kanalachse freigehalten. Der Kanal
ist nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen worden. Die Sicherung des Schutzstrei-
fen wird im Durchflihrungsvertrag sowie als Grunddienstbarkeit im Grundbuoh verbindlich ge-
regelt.

Das Entwéasserungssystem im Plangebiet ist als Trennsystem geplant. Zur Regenwas-
serentwasserung wird eine Zisterne errichtet, die vorwiegend zur Bewasserung der Grinfla-
chen genutzt wird. Da diese nicht alles anfallende Regenwasser aufnehmen kann, wird lber
ein Notliberlaufsystem die (iberschiissige Menge des Regenwassers in den StraBenkanal in
einer eigenen Leitung eingeleitet. Eine Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick
ist aufgrund einer Nutzung als Alten- und Pflegeheim mit einem Anteil an demenzkranken
Menschen nicht moglich.

Eine konkrete Festsetzung zur Sammlung des Regenwassers durch die Errichtung einer Zis-
terne ist aufgrund aktueller Urteile (z.B. BVerwG, Urteil vom 30. August 2001 — 4 CN 9.00)
rechtswidrig und nichtig, da es ihr an ,stédtebaulichen Griinden" im Sinne von § 9 Abs. 1,
Halbsatz 1 fehlt. Somit wird auf eine konkret verbindliche Festsetzung verzichtet und nur ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Durchfihrungsvertrag wird die Thematik

vertraglich geregelt.

5.2.3 Planungsalternativen

Aufgrund unterschiedlichster technischer Méangel kann das derzeit bestehende Alten- und
Pflegeheim St. Josef in der bisherigen Form nicht mehr weitergeflihrt werden. Alternative Fla-
chen an anderer Stelle des Stadtgebietes kamen nicht in Frage, da diese nicht zum Eigentum
der Maria Hilf gGmbH gehdren. Da sich das Seniorenheim seit Jahrzehnten in Horchheim auf
diesem Standort befindet, in die Ortsgemeinschaft integriert ist und wesentlich die Umgebung
mitprégt, liegt es nahe, auf dem vorhandenen Grundstiick einen Neubau zu errichten. Einen
Neubau direkt zur Emser StraBe mit einer Bauzeit von mehr als eineinhalb Jahren wiirde aber
bedeuten, dass die derzeitigen Bewohner des Heimes in unterschiedliche Einrichtungen der
Maria Hilf gGmbH verteilt werden und so ihre gewohnte Umgebung aufgeben mussten. Dies
sollte, insbesondere im Interesse der Bewohner, vermieden werden. Auch sollte die derzeit
dichte stadtebauliche und verkehrlich gefahrliche Situation an der Emser StraBe verbessert
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werden. Somit kam es zu dem Kompromiss, den Neubau in den rickwértigen Bereich zu ver-
setzen, ohne zunéchst den bestehenden Betrieb zu behindern.

Das fur ein solches Vorhaben recht kleine Grundstiick begrenzte die Alternativen zur Stellung
des Baukdrpers auf dem Grundstlck. Es sind keine nennenswerten Spielrdume fir eine ver-
anderte Anordnung oder Gestaltung vorhanden, so dass eine weitergehende bauleitplaneri-
sche Einflussnahme faktisch nicht gegeben ist.

5.3 GUTACHTEN UND FACHBEITRAGE

5.3.1 Integrierte Griinordnung

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB kann von einer Umweltpriifung
im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht gemaB § 2a BauGB abgesehen
werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig.

Dennoch sind die planungsrelevanten Naturschutzbelange bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu beriicksichtigen; hierzu gehéren geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbeson-
dere ,die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt“. Zur Berlicksichtigung
der Naturschutzbelange wurde vom Biiro ISU, Bitburg, eine Griinordnungsplanung erstellt.
Diese wird mit ihren wesentlichen Aussagen in die Begrindung integriert. Ansonsten wird auf
den Fachbeitrag verwiesen, der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erarbeitet
wurde.

Als (ibergeordnetes allgemeines Ziel (§ 1 LNatSchG) gilt grundsétzlich, dass ,Natur und Land-
schaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich gemaR den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln sind".

Im Wege der Ausarbeitung des Grinordnungsplanes wurden zunachst die planungsrelevanten
Naturschutzvorgaben ermittelt. Wesentliche Vorgaben sind demnach die Lage im Rahmenbe-
reich des Unesco - Welterbes ,Oberes Mittelrheintal’, die naturschutzfachliche Schutzbedurftig-
keit einzelner ortlicher Biotoptypen und schlieBlich die grundséatzliche Lage in einem Erho-
lungsraum sowie Grinzug. Das Plangebiet ist in der stadtischen Landschaftsplanung als be-
stehendes siedlungsabhangiges Gebiet (Teilgebiet eines Wohn- und Mischgebietes) darges-
tellt. Diesen Zielen des Landschaftsplanes kann entsprochen werden.

Vor dem Hintergrund dieser erfolgten Vorgabenermittlung wurde der regionale bis 6rtliche Zu-
stand von Natur und Landschaft eingehender gepriift und bewertet. Es erfolgten hierzu zu-
néachst allgemeine Ermittlungen zu den naturrdumlichen Merkmalen, zu den geologischen und
standortlichen Grundlagen, zur Hydrologie sowie Hydrogeologie, zum Relief, zu Klima und
Lufthygiene, zur Fauna sowie schlieBlich zum Orts- und Landschaftsbild und der hieraus resul-
tierenden Erholungsfunktionen. Zur maBstablichen Bewertung im Rahmen der Bebauungspla-
nung wurde zur Konkretisierung ermittelter regionaler Zustandsmerkmale eine ortliche Be-
standsaufnahme durch Erfassung von Biotop- und Nutzungstypen durchgefiihrt. Diese Be-
standaufnahme hat zusammenfassend / gewichtend ergeben, dass sich das Plangebiet in ei-
nem mittleren bzw. — unter Berlicksichtigung der regionalen Merkmale — durchschnittlichem
Wertzustand fir Natur und Landschaft befindet. Einzelne ortliche Biotop- und Nutzungstypen
stellen allerdings hochwertige Elemente des Naturschutzes dar; hierzu gehéren insbesondere
brachliegende Teilflachen, Gehdlzstrukturen und vorhandene Trockenmauern.

Aus den ermittelten Planungsvorgaben bzw. -grundlagen ergeben sich dann konkrete ,landes-
pflegerische Zielvorstellungen’, welche in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind, und da-
her im Grinordnungsplan zusammengestellt wurden. Diese Zielvorstellungen stellen die
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Grundlage flr das eigentliche griinordnerische MaBnahmenkonzept, msbesondere zur Ver-
meidung méglicher Eingriffe in Natur und Landschaft, dar.

Folgende festsetzbare -fachplanerisch ermittelte und begriindete- grinordnerische MaBnah-
menziele zur Vermeidung / Minimierung von Eingriffen wurden getroffen:

= Erhalt von Einzelbaumen (insbesondere alte bis sehr alte Laubbdume)

= Erhalt von geschlossenen Geholzbestédnden (insbesondere heimischer Arten)

= Erhalt des Kleingewéassers

= Festsetzung von Griinflachen (private Parkanlage)

= Erhalt von Trockenmauern / Mauerfugenvegetation

= Erhalt der Bracheflache (Flurstiick 294/87)

Ziel ist es, innerhalb der Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, moglichst
viele der genannten griinordnerischen MaBnahmenziele zu beriicksichtigen.

Die Anwendung der Ausgleichsregelung entfélit aus rechtlichen Griinden im Plangebiet; es ist
aufgrund der gesetzlichen Vorgaben kein Ausgleich fir zu erwartende Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlich. Faktische Eingriffe sind natlrlich dennoch zu erwarten; diese lassen
sich jedoch durch verbindliche griinordnerische Festsetzungen erheblich vermeiden. Im Rah-
men der Abwagung sind diese vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft (Vermeidungs-
gebot) zu beriicksichtigen. Ein Ausgleich fiir — nach vollzogener Abwéagung - unvermeidbare
Eingriffe ist allerdings nicht erforderlich. ‘

Dennoch sieht die Planung vor, AusgleichsmaBnahmen zu schaffen. Vor allem sind im 6stli-
chen Teilbereich zur Emser StraBe hin Anpflanzungs- und DurchgriinungsmaBnahmen festge-
setzt worden. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde wurden ebenfalls spezielle
MaBnahmen zum Artenschutz (Verbringung eines Vogelnestes in zu erhaltene Baume, Anb-
ringen von Nistkasten) in den Festsetzungskatalog aufgenommen, wodurch weitere Ersatzha-
bitate unter Einsatz geringer Mittel geschaffen werden kénnen.

5.3.2 Schalltechnische Untersuchungen

In einem schalltechnischen Gutachten (Bericht Nr. b-2008-22-66 der ISU Bitburg) wurden die
Aspekte der Gerduschemissionen und —immissionen umfassend untersucht und bewertet. Die
daraus resultierenden Schallschutzvorkehrungen wurden im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nach sorgféltiger Abwagung der verschiedenen Alternativen festgesetzt. Grundsatzlich ist
anzumerken, dass dabei sowohl der Frage, welche Auswirkungen das Vorhaben auf die Um-

gebung hat, als auch welche Gerausche von auBen auf das Vorhaben einwirken, detailliert

nachgegangen wurde.

Die diesbeziglichen gutachtlichen Untersuchungen beruhen auf den Bestimmungen der TA
Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998) (Geradusche ge-
werblicher Anlagen und vergleichbarer Einrichtungen, einschlieBlich der durch das Vorhaben
verursachten Verkehre), der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® (schalltechnische Orien-
tierungswerte flir die stadtebauliche Planung, unterschieden sowohl zwischen Verkehrs- und
Gewerbelarm als auch hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit verschiedener Gebietsarten) sowie
der 16. BimSchV (Verkehrslarmschutzverordnung).

Das Gutachten ist wesentlicher Bestandteil der Priifung der berlihrten Umweltbelange und als
solches auch fir die planerische Abwéagung von entscheidender Bedeutung. Es wurde im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erarbeitet und dessen Ergebnisse in die Be-
griindung integriert. Hinsichtlich der Einzelheiten der durchgefiihrten Untersuchungen sowie
der vorgeschlagenen Schallschutzvorkehrungen wird ausdriicklich auf die dortigen Ausflihrun-
gen verwiesen.
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Im Hinblick auf die aus dem Gutachten resultierenden Anforderungen an den Schallschutz war
zunachst zu Uberlegen, welche Schutzstandards fiir das Vorhaben selbst sowie fiir seine Um-
gebung anzunehmen sind. Die in der Fachuntersuchung zugrunde gelegten Gebietsarten mit
ihren jeweils spezifischen Richt- und Orientierungswerten sind dabei als plausibel anzusehen.
Demnach ergeben sich die Schutzanforderungen fir das Alten- und Pflegeheim selbst nach
den besonders strengen MaBstaben flir entsprechende Einrichtungen (Krankenhduser, Bet-
tenhduser, Pflegeanstalten, ...). Fir die Umgebung werden demgegenlber verminderte
Schutzstandards zugrunde gelegt, da es sich faktisch - auch wenn der Flachennutzungsplan
hier Wohnbauflachen ausweist — derzeit um eine gemischte Bebauung, mit Wohngeb&uden
und anderen Nutzungen, wie etwa dem benachbarten Kolpinghaus u.&d. handelt. Die Planung
“&ndert hieran nichts und beeinflusst die Umgebung insofern in keiner Weise.

Die Zugrundelegung des Schutzstandards fiir ein Wohngebiet verbietet sich hier auch schon
alleine aufgrund der Vorbelastung durch die verschiedenen vorhandenen Gerduschquellen,
insbesondere die Bahnstrecke, die Emser StraBe, das Kolpinghaus usw. Sie ist durch die Pla-
nung nicht zu beeinflussen und typisch fiir die gesamte nahere Umgebung.

Zudem ist bereits heute ein — wenn auch kleineres — Alten- und Pflegeheim auf dem Uberplan-
ten Grundstiick vorhanden, das seine Umgebung in nicht unerheblichen MafBe préagt. Hier sind
ebenfalls Stellplatze und Anlieferbereich vorhanden, die im Zuge des Neubaus nur erweitert
und neu geordnet werden.

Auch sonstige Schallquellen (Kolpinghaus, Glascontainer) usw. sind bereits heute vorhanden
und werden durch die Planung nicht berlhrt.

Als MaBstab des wiinschenswerten Schallschutzes wurde zunachst das Beiblatt 1 vom Mai
1987 zum Teil 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" herangezogen. Die dort angege-
benen ,Schalltechnischen Orientierungswerte fir die Stadtebauliche Planung” sind nachfol-
gend wiedergegeben.

Orientierungswerte in dB(A)

Gebietsart ‘ | tags (6-22 Uhr) nachts
(22-6 Uhr)’
Reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete " 5 40/ 35
und Ferienhausgebiete
Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete 55 45 / 40
(WS) und Campingplatzgebiete :
Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45740
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (M) 60 50/45
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 85/ 50
Sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedurftig 45 bis 65 35 bis 65

sind, je nach Nutzungsart

Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte fir die stéddtebauliche Planung gemaB DIN 18005 Teil 1

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fir Gerdusche von
vergleichbaren &ffentlichen Betrieben gelten.
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Die vorgenannten Werte sind im Rahmen der stadtebaulichen Planung als antizipiertes Sach-
versténdigengutachten zu verstehen und geben keine verbindlichen Grenzpegel vor. Nach
Mdglichkeit sollte jedoch versucht werden, die dort niedergelegten Orientierungswerte einzu-
halten, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und unter angemessener Berlicksichtigung ande-
rer Belange mdglich ist.

Dariiber hinaus enthalt die TA Larm Immissionsrichtwerte, die aus nachfolgender Tabelle her- .
vor gehen. Hier sind explizit Werte fir Pflegeanstalten genannt.

Immissionsrichtwerte in
Gebietsart dBA)
tags (6-22 Uhr) ”a"“&f]r()az‘ﬁ

in Kurgebieten, Krankenh&usern, Pflegeanstalten 45 35

in reinen Wohngebieten 50 35

in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten 55 40

in Kern-, Dorf- und Mischgebieten 60 _ 45

in Gewerbegebieten ~ 65 ' 50

in Industriegebieten 70 70

Tabelle 2: Immissionsrichtwerte nach TA LArm

Diese entsprechen im Wesentlichen den vorgenannten Werten nach Beiblatt 1 zu DIN 18005
Teil 1, werden jedoch im Gegensatz zu diesen fir die Gerdusche gewerblicher Anlagen und
verschiedene andere Gerduschquellen von den zustandigen Behdrden verbindlich angewen-
det. Sie unterscheiden sich zudem dadurch, dass im Gegensatz zu den Orientierungswerten
nach DIN 18005 in der Nacht keine Mittelung der Gerdusche Uber einen Zeitraum von 8 Stun-
den erfolgt, sondern die Beurteilung stets auf die ungtinstigste (lauteste) Nachstunde bezogen
ist und dass nachts keine Unterscheidung zwischen gewerblichen Gerauschen und Verkehrs-
gerduschen stattfindet, sondern flir Larmimmissionen aufgrund gewerblicher Quellen stets ein
gegeniber dem Tag um 15 dB(A) verminderter und demnach strengerer Richtwert anzuneh-
men ist.

Fiir Verkehrsgerausche, also auch die Gerdusche der Bahnstrecke, kann auBerdem hilfsweise
auf die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslérmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung
zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung -
16. BImSchV) vom 12. Juni 1990) zurlickgegriffen werden. Diese gelten zwar verbindlich nur
fir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen und sind daher im vorlie-
genden Fall nicht direkt anwendbar. Sie markieren jedoch die Obergrenze dessen, was der
Verordnungsgeber in bestimmten Fallen als Obergrenze des Zumutbaren ansieht. Sie sind
insofern auch im Rahmen der Abwagung bedeutsam und dirfen in keinem Fall Uiberschritten
werden.

Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV ergeben sich aus nachfolgender Tabelle:

_ — .
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tags (6-22 | nachts (22-6
uhr) Uhr)
an Krankenhdusern, Schulen, Kurheimen und Altenheimen 57 - 47
in reinen und allgemeinen Wohngebieten und in Kleinsied-
. 59 49
lungsgebieten
in Kern-, Dorf- und Mischgebieten 64 54
in Gewerbegebieten 69 59

Tabelle 3: Immissionsgrenzwerte nach Verkehrslarmschutzverordnung - 16.BImSchV

StraBenverkehrsgerdusche im Plangebiet

Aus dem Gutachten ergeben sich in Bezug auf die Einhaltung der vorgegebenen schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schutzstandard eines reinen Wohngebietes zugrun-
de gelegt) teilweise Unterschreitungen und teilweise Uberschreitungen je nach Ort am Gebau-
de.

Die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV fiir Altenheime werden Uberall am Geb&ude einge-
halten.

Da zwar die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden, die schalltechnischen Orientierungs-
werte jedoch teilweise Uberschritten werden, sind SchallschutzmaBnahmen flr die geplante
Nutzung hinsichtlich der StraBenverkehrsgeréusche der Emser StraBe notwendig.

Schienenverkehrsgerausche im Plangebiet

Aus dem Gutachten ergeben sich teilweise erhebliche Uberschreitungen aller zu Grunde zu
legenden Werte am betrachteten Vorhaben. Diese resultieren vornehmlich aus den Gerau-
schen der Bahnstrecke und werden allenfalls im Nahfeld bestimmter anderer Gerdauschquellen
und in gréBerer Entfernung zur Bahn zeitweise tberlagert. Die Bahnlinie ist zudem deshalb als
besonders kritisch anzusehen und gibt deshalb die Anforderungen an den Schallschutz im
Rahmen des Vorhabens vor, da sie aufgrund des hohen Giterverkehrsanteils auch nachts
sehr laut ist. Die berechneten Beurteilungspegel unterscheiden sich nachts nur unwesentlich
von den Werten flir den Tag. Die Grenz-, Richt- und Orientierungswerte fiir Verkehrsgerdusche
liegen aber in diesem Zeitraum um 10 dB(A) unterhalb der fir den Tag geltenden Werte und
erfordern daher deutlich gréBere SchutzmaBnahmen.

Da im Hinblick auf das Bauvorhaben selbst keine geeigneten Alternativstandorte zur Verfi-
gung stehen (vergleiche hierzu insbesondere die Ausfiihrungen unter Punkt 5.2) und daher ein
génzlicher Verzicht auf die BaumaBnahme nicht in Frage kam, war nachst zu erwégen, ob die
Larmimmissionen, die auf das Altenwohn- und Pflegeheim von auBen einwirken, durch eine
geédnderte Gebaudeanordnung oder eine verénderte Zuordnung einzelner Rdume und Nutzun-
gen innerhalb des Geb&udes vermindert werden kénnen. Die Tatsache, dass das Vorhaben
aufgrund des vorgegebenen Bauablaufs und wegen der angestrebten stédtebaulichen und
verkehrlichen Verbesserungen aber zwangsweise hinter dem jetzigen Baukdrper errichtet wer-
den muss und das Grundstlck zudem recht klein ist und bei vorgegebenem Bauvolumen keine
nennenswerten Spielrdume flr eine veranderte Anordnung oder Gestaltung eréffnet, begrenzt
die bauleitplanerische Einflussnahmemdglichkeit. Sie ist faktisch nicht gegeben.

Sonstige Gerauscheinwirkungen

In der Nachbarschaft des Seniorenzentrum befinden sich das Kolpinghaus und eine Wertstoff-
insel mit Altglascontainern, von denen.ebenfalls Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet
ausgehen kdnnen.

5 "
T IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAL ® UMWELTPLANUNG Seite 17
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplalz Telefon 06561 / 9449-01 Stand: 12. Februar 2009



KREISFREIE STADT KOBLENZ — STADTTEIL HORCHHEIM
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 222 ~Seniorenzentrum Koblenz-Horchheim Begrundung

Da fiir das Seniorenhaus aufgrund der Verkehrslarmgerdusche insbesondere von der Schie-
nenstrecke in jedem Fall passive SchallschutzmaBnahmen am Geb&ude notwenig sind, wer-
den die potenziell erhdhten Larmeinwirkungen vom Kolpinghaus und der Wertstoffinsel bei der
Ermittlung der erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen mit berlicksichtigt.

Ermittlung der Gerdusche in der Nachbarschaft durch den Betrieb des geplanten Senio-
renheims

Alle potenziellen Gerduscheinwirkungen durch das Vorhaben auf die Umgebung bewegen sich
innerhalb des durch die vorgenannten schalltechnischen Werte vorgegebenen Rahmens.
Selbst Uberschreitungen der besonders strengen und fir die Gerdusche des Vorhabens auf
die Umgebung maBgeblichen Richtwerte nach TA Larm konnten nicht festgestellt werden. Die
Situation ist typisch fiir die vorgefundene Nutzung und wird durch das Vorhaben gegeniber
- dem Status quo nicht maBgeblich verandert. Insofern kommt der Satzungsgeber zu dem Er-
gebnis, dass SchallschutzmaBnahmen in der Nachbarschaft entbehrlich sind.
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TEILB BEGRUNDUNG DER EINZELNEN FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, soziale Einrichtungen
auch zukiinftig innerstadtisch und integriert anbieten zu kénnen. Denn nur durch den Neubau
des Alten— und Pflegeheims kann ein langfristig gesicherter Fortbestand derartlger Arten in
Koblenz-Horchheim gewahrleistet werden. Dieser Zielsetzung entspricht die auch im Flache-
nnutzungsplan vorgegebene Flachenausweisung einer Flache flr Gemeinbedarf gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. ‘

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Uber das MaB der baulichen Nutzung wird die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes ent-
scheidend gepragt. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das auBere Er-
scheinungsbild, haben aber auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die Nutzungs-
schablone enthalt die Werte Uber das Maf der baulichen Nutzung und gilt fir alle iiberbauba-
ren Flachen. Zum MaB der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter iberbaute Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig ist. Die fiir die Ermittlung der Grundflache maBgebliche Zahl ist die
in der Planurkunde zur Gemeinbedarfsnutzung festgesetzte Bauflache. Verkehrs- und Grinfla-
chen sind keine Bauflachen und daher nicht anzurechnen. Fir Fl&chen flir den Gemeinbedarf
sind in § 17 BauNVO keine Bemessungsobergrenzen angegeben. Somit bezieht sich hier die
Bemessungsgrenze auf die jeweilige Zweckbestimmung der Flache fir Gemeinbedarf.

Bezugnehmend auf die Uberbaute Grundflache des Vorhabens —Bruttogeschossflache Erdge-
schoss, Zuwegung Haupteingang, Sitzterrassen, Stellplatze und Anlieferung- ist im vorliegen-
den Fall eine GRZ von 0,6 ausreichend und vertretbar. Hierbei sind die Grundflachen von Ga-
ragen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Grundstick lediglich unterbaut
wird mitzurechnen. Eine Uberschreitung mit einer weiteren baulichen Anlage ist hlngegen nicht
erlaubt und bewusst nicht zugelassen.

Geschossflichenzahl, Geschossigkeit

Zur Ermdglichung einer guten Ausnutzbarkeit des Grundstiickes werden drei Vollgeschosse
als Hochstgrenze festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der Grundflachen-
zahl auf 1,8 festgesetzt, so dass eine dreigeschossige Bauweise mdglich ist.

GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Voligeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Vollgeschosse sind nach § 2 Abs. 4 LBO:

¢ Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben und im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Geldndeoberflache hinausragen.
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¢ FEin Geschoss im Dachraum und ein gegenliber mindestens einer AuBenwand des Ge-
baudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss), wenn es diese Hohe
iber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

e (Garagengeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hi-
nausragen.

Aufgrund der natlrlichen Gelédndeneigung hin zur Bahntrasse wird das Gartengeschoss als
Vollgeschoss bereits angerechnet, da sich dieses ebenerdig zur Bahn hin 6ffnet. Von der Em-
ser StraBe ist das Gartengeschoss allerdings nicht als Vollgeschoss wahrzunehmen. Hier wird
das Erdgeschoss ebenerdig erreicht. Somit ist straBenseitig nur ein zweigeschossiger Baukor-
per wahrzunehmen.

3  UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
verzichtet, da diese Festsetzung nicht unbedingt erforderlich ist und die Grenzabstande nach
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz eingehalten werden kénnen. Auch die Gebaudeldnge
von mehr als 50 m entspricht der Umgebungsbebauung, so dass den Anforderungen entspro-
chen werden kann.

Die iiberbaubaren Flachen werden durch die Festlegung von Baugrenzen bestimmt. Fir die
Festsetzung von Baulinien besteht innerhalb des Plangebietes keine stadtebauliche Notwen-
digkeit. Die Baugrenze geméaB § 23 Abs. 3 BauNVO umschreibt die lberbaubare Fléache, wo-
bei die Baugrenze durch das Gebaude nicht Uiberschritten werden darf. Die Festsetzung der
Baugrenze soll der vorab erarbeiteten konkreten Planungskonzeption des Vorhabens entspre-
chen. Die gewéhlte GroBe des Baufensters lasst den Bauherrn dennoch ein wenig Spielraum
fur mogliche untergeordnete Anderungen.

Gerade durch das Zuriicksetzen des Baufensters in den rlickwartigen, westlichen Bereich, dort
wo der geplante Baukorper sich tatsdchlich befindet, wird eine Platzbildung und Aufenthalts-
qualitat zur Emser StraBe hin gewabhrleistet, dariiber hinaus wird die heutige sehr dichte stad-
tebauliche Situation aufgelockert.

Die westlichste Grenze des Baufensters ist im Wesentlichen dem Verlauf des Gebaudes an-
gepasst. Im Bereich des Demenzgartens, der fast vollstandig innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache sich befindet, wurde aufgrund der Berlcksichtigung und Sicherstellung des
Erhalts der beiden Baume die Baugrenze um 2m versetzt.

4 VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur Gewahrleistung der Unterbringung der nachzuweisenden Stellplatze ist der nordliche Teil-
bereich des Plangebietes als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier privater
Parkplatz, festgesetzt. Hier sind Stellplatze fir Mitarbeiter und Besucher vorgesehen. Eine
konkrete Ausweisung erfolgt nicht. Die Parkplatze werden parallel zur GartenstraBe angeord-
net, so dass pro Stellplatzreine 6-7 Fahrzeuge geparkt werden kénnen. Zwischen den Stell-
platzreihen werden Griinstreifen zur Aufwertung angepflanzt. Ebenso entsteht an den Grund-
stlicksgrenzen zu den Nachbarparzelien Griinstreifen. Die schon vorhandene Garage bleibt
erhalten und wird in das Stellplatzkonzept integriert.
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5 HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Der stadtische Abwasserkanal (DN 600) wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernom-
men. Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sollen in den Be- .
bauungsplan nachrichtlich tibernommen werden, soweit sie zweckm&Big sind. Nachrichtliche
Ubernahmen entfalten dabei keinen Rechtscharakter. Sie dienen nur der Darstellung der Zu-

sammenhange mit anderen Rechtsbereichen. ; :

Eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist nicht erforderlich, da die Freihaltung des
Kanals unter Berlicksichtigung des beidseitig geforderten Schutzstreifens als Grunddienstbar-
keit ins Grundbuch eingetragen wird und somit der Bauherr verblndllch versichert, dass keine
Uberbauung des Kanals erfolgt.

6 GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Um den Zielvorstellungen des Griinordnungsplans weitestgehend zu entsprechen, wurden auf
den Flachen, die nicht einer anderen Nutzung unterliegen, private Grinflachen festgesetzt, um
sicherzugehen, dass diese Bereiche auch entsprechend genutzt werden.

Somit wird auch in Zukunft eine Durchgriinung des Geléndes zur Verbesserung des Lokalkli-
mas und zum Erhalt von Lebensrdumen gewahrleistet. Um fir die verursachten, unvermeidba-
ren Eingriffe ErsatzmaBnahmen sicherzustellen, sind innerhalb der privaten Griinflachen die
definierten Anforderungen geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a und b BauGB zu beachten.

6.1 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Wasserdurchlassige Belage

Als zusétzliche MaBnahme, die nicht aus den Zielvorstellungen des Griinordnungsplans resul-
tiert, aber zum Schutz von Boden ebenso beitrégt, ist die Festsetzung der wasserdurchléssi-
gen Beldge. Um die Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsraten durch Flachenver-
siegelung zu minimieren und den visuellen Eindruck versiegelter Flachen zu vermeiden, sollen
befestigte Flachen in wasserdurchlassigen Belagen ausgefihrt werden. Somit kann einer wei-
teren Versiegelung des Plangebietes auBerhalb der Bauflache entgegengewwkt werden und
ein schonender Umgang mit Boden erreicht werden.

Erhalt der Trockenmauer

Auch die Trockenmauer, die das Grundstick im Westen einfriedet, kann geméaB den Zielvor-
stellungen des Grinordnungsplanes erhalten werden. Die regionaltypische Schiefermauer, die
z.T. eine Mauerfassadenbegrinung mit Efeu aufzeigt, besitzt eine hohe Wertigkeit fur den Ar-
ten- und Biotopschutz und wird auf der ,Rote Liste — Biotoptypen’ (Rieken 2006) gefiihrt. Hier-
bei wird die Bestandsgefahrdung deklariert, allerdings unterliegen. diese Biotope nicht einem
férmlichen Schutz. Der Erhalt der Trockenmauer ist nicht nur flr die Pflanzen- und Tierwelt von
Bedeutung. Sie erfilllt auch als aktive LarmschutzmaBnahme hinsichtlich des Larmschutzes in
Bezug auf die sich in der unmittelbaren Nahe befindlichen Bahnstrecke eine wichtige Rolle.

Schutz der vorhandenen Vogelwelt

In enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde wurden vorsorglich spezielle Aus-
gleichsmaBnahmen zum Artenschutz in den Festsetzungskatalog aufgenommen, um die vor-
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handene geschiitzte Vogelwelt innerhalb des Gebietes mdglichst wenig durch den Wegfall des
parkdhnlichen Lebensraums zu beeintréachtigen.

Das im Plangebiet vorhandene Vogelnest wird noch vor Beginn der Bebauung fachgerecht in
eine der Rotbuchen verpflanzt, die im Rahmen der Neuplanung erhalten werden kénnen. Die
fachmannische Umsiedlung des Nestes ist so durchzufuhren, dass die empfindlichen Wurzel-
bereiche des Baumes nicht beeintréchtigt werden.

Ebenso werden verschiedene Arten von Nistkdsten / Nistmdglichkeiten flir verschiedene Vo-.
gelarten und fir die im Plangebiet potenziell vorkommenden Fledermausarten an Alt- und

Neubau angebracht.

6.2 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
SOWIE ERHALT VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLAN-

ZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Um den weitergehenden landespflegerischen Zielvorstellungen zu entsprechen, auch Ersatz-
maBnahmen fir nicht vermeidbare Eingriffe zu schaffen — obwohl dies rechtlich nicht notwenig
ist — sind unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung und Bepflanzung des
Plangebietes getroffen worden. Somit wird einer Durchgrinung des gesamten Plangebietes
Rechnung getragen.

Die unterschiedlichen Festsetzungen resultieren aus den unterschiedlichen Anforderungen und
Nutzungsmaéglichkeiten der verschiedenen Teilbereiche des Plangebietes.

Ebenso wurde angestrebt, die im Plangebiet vorhandenen Badume so weit wie méglich zu er-
halten. Dies ist aufgrund der notwendigen Ricksetzung des Gebaudes zur Bahntrasse hin nur
in Teilen moglich. Die beiden alten bis sehr alten Bdume, die durch die BaumaBnahme nicht
beeintrachtigt werden, sind deswegen explizit zum Erhalt festgesetzt worden, da diese ebenso
wie die Trockenmauer in der ,Roten Liste - Biotoptypen’ aufgefiihrt sind. Die anderen alten bis
sehr alten B&dume kénnen aufgrund der Riicksetzung des Gebdudes nicht erhalten werden.
Diese wlrden wahrend der BaumafBnahmen einen zu groBen Schaden nehmen. Falls dennoch
ein weiterer Baum erhalten werden kann -nicht bei den BaumaBnahmen zu Schaden kommt-
ist dies ganz im Interesse des Vorhabentragers. Eine andere Ausrichtung und Stellung des
Baukorpers ist aufgrund der notwendigen Weiterflihrung des derzeitigen Alten- und Pflege-
heims nicht méglich, da das vorhandene Grundstlick fiir ein solches Vorhaben relativ klein ist
(siehe dazu auch 5.2.3). Aufgrund der hohen Wertigkeit der Baume flir den Arten- und Biotop-
schutz sowie der hohen Funktion zur Luftfilterung / -regeneration (gerade in diesem gemaBig-
ten stadtischen Uberwarmungsbereich wichtig) sollen Ersatzbdume gepflanzt werden. Natir-
lich ist es der Stadt bewusst, dass diese neu angepflanzten Bdume nicht direkt die hohe Wer-
tigkeit fir den Arten- und Biotopschutz sowie die hohe Funktion zur Luftfilterung haben wie die
alten bis sehr alten Bdume, dennoch lasst sich der Erhalt der Baume nicht mit den stadtebauli-

chen Zielvorstellungen vereinbaren.

Der derzeit fast vollstandig versiegelte westliche Teilbereich des Hauptgrundstiicks wird hinge-
gen durch die Riickstellung des Gebaudes einer Durchgriinung und Entsiegelung vollzogen.

Durch die aufgestellte Pflanzliste, die sich aus der griinordnerischen Vorortbestandsaufnahme
ergeben hat, wird sicher gestellt, dass nur heimische, standortgerechte Baume gepflanzt wer-

den.

In jeder Phase der Bauausfiihrung sind die zu erhaltenden Geholzstrukturen vor schadigenden
Einflissen zu schiitzen. Durch entsprechende SchutzmaBnahmen (z.B. Bauzaun) ist Vorsorge
gegeniber Beeintrachtigungen zu treffen (siehe DIN 18920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
standen und Vegetationsflaichen bei BaumaBnahmen’, Oktober 1973, und 'Richtlinie fir die

o o
ﬂgﬂ'] IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU @ UMWELTPLANUNG Seite 22
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561 / 9448-01 Stand: 12. Februar 2009



KREISFREIE STADT KOBLENZ -~ STADTTEIL HORCHHEIM
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 222 , Seniorenzentrum Koblenz-Horchheim Begriindung

Anlage von StraBen - RAS -, Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und
Strauchern im Bereich von Baustellen’, 1986).

6.3 ZEITLICHE UMSETZUNG VON LANDESPFLEGERISCHEN MABNAHMEN
(§§ 18 — 21 BNatSchG)

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die landespflegerischen Zielvorstellungen hinsich-
tlich der Umsetzung von MaBnahmen bindend und gemaB den naturschutzrechtlichen Be-
stimmungen festzulegen. Nur durch zeitnahe landespflegerische Kompensationen kénnen Ein-
griffe und / oder Beeintrdchtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes wirkungsvoll abge-
fangen werden.

7 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM
SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG
ODER MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDE BAULICHE UND
SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN

. 7.1 ANFORDERUNGEN AN DIE AUSFUHRUNG DER WESTLICHEN
" GEBAUDEAUSSENBAUTEILE SOWIE DIE AN DIESER GEBAUDESEITE
ERFORDERLICHEN SONSTIGEN SCHALLSCHUTZVORKEHRUNGEN

Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte besonders durch die
sich im Westen befindliche Bahnstrecke war zu untersuchen welche Mdglichkeiten fiir eine
Verbesserung der schalltechnischen Situation in Frage kommen.

Dabei sind im ersten Schritt weitere aktive SchallschutzmaBnahmen entlang der Bahnstrecke
in Betracht gezogen worden. Da hier jedoch schon heute Larmschutzwande vorhanden sind
und auch das Grundstlck des Altenwohn- und Pflegeheims durch eine Mauer eingefriedet ist,
ist eine Reduzierung der Larmeinwirkungen auf das Vorhaben selbst bei einer Erhéhung der
bereits vorhandenen Mauern und Wénde nur in ganz begrenztem Umfang mdglich. Dies gilt
insbesondere aufgrund der Zuordnung von Schaliquelle und Einwirkungsorten und der Hohen-
lage der Immissionspunkte. :

Nach den Ergebnissen des Gutachtens wére flr eine erkennbare Reduzierung der Gerdusche
in allen Geschossen eine als Alternative 1 deklarierte Erhéhung der Mauer entlang der westli-
chen Grundstlicksgrenze auf 5,50 erforderlich gewesen. Diese hétte jedoch erhebliche Nach-
teile in anderer Hinsicht (Verschattung, Mikroklima, Ortsbild u.&.) gehabt und zudem dazu ge-
fihrt, dass nur noch aus dem Obergeschoss Aussicht in Richtung Westen bestanden hatte.
Diese Nachteile wurden als unverhaltnismaBig angesehen und wiegen nach Ansicht der Stadt
schwerer als die durch die Mauer erzielbaren schalltechnischen Vorteile. Sie wurden aus die-
sem Grund nach sorgfaltiger Prifung verworfen.

Somit wurde eine Entscheidung fir Alternative 2 getroffen, die verbindlich festgesetzt wurde.
Zur Einhaltung des erforderlichen Schallschutzes muss eine Larmschutzwand, oder eine ver-
gleichbare Abschirmung, die die beiden Geb&audefliigel miteinander verbindet, so dass ein ab-
geschlossener Innenhof im Bereich des Demenzgartens entsteht, mit einer Héhe von 4 m ab
Oberkante FuBboden des Gartengeschosses errichtet werden. Nachteil dieser Alternative ist
sicherlich, dass die Griinbereiche westlich davon bis zur Einfriedung weiterhin nicht die Anfor-
derungen an den Schallschutz erflllen, so dass diese nicht als AuBenwohnbereiche genutzt
werden kdnnen. Durch die verbindlich festgesetzte aktive Larmschutzwand reduzieren sich
auch die Schienengerausche besonders im Gartengeschoss. Der Schutz des Erdgeschosses
und des Obergeschosses ist durch eine aktive MaBnahme nicht zu erreichen.
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Der dariber hinaus erforderliche Schutz kann nur durch bauliche Vorkehrungen (passive
SchallschutzmaBnahmen) an der AuBenhaut des Geb&audes erreicht werden. Hier ist die DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", November 1989, anzuwen-
den, die die Luftschalld@mmung der AuBenhaut von ,Aufenthaltsraumen® beriicksichtigt.

Da die am westlichsten gelegene Geb&udewand des geplanten Komplexes die schitzwiirdigs-
te Seite ist, sind aufgrund der sehr hohen L&rmbelastungen hier keine Fenster und sonstige
Offnungen von Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 zulassig, was explizit festgesetzt
wurde. Flir Wande von Aufenthaltsrdumen in dieser Fassade gilt es erf R’y s von 60 db. Zur
eindeutigen Bestimmbarkeit der Festsetzungen wurden Begriffsdefinitionen formuliert.

7.2 ANFORDERUNGEN AN DIE AUSFUHRUNG DER SONSTIGEN GEBAUDEAUSSEN-
BAUTEILE

An den weiteren GebaudeauBenteile von Aufenthaltsrdumen wurde ebenso in differenzierten
Betrachtungen flr jedes Geschoss dabei die Anforderungen an die AuBenbauteile ermittelt und
in sogenannten ,Geb&udeldrmkarten” dokumentiert, welche zur Verdeutlichung und Orien-
tierung festgesetzt wurden. Diese geben fiir jede Fassade vor, welche Schallschutz-
anforderungen an die Ausflihrung der AuBenbauteile zu stellen sind, um die maBgeblichen
Innenpegel fir unterschiedliche Raumarten bzw. Nutzungen einzuhalten. Diese Anforderungen
wurden durch entsprechende textliche Festsetzungen verbindlich gemacht. Somit ist sicherge-
stellt, dass die Anforderungen der DIN 4109 zu jeder Zeit sichergestellt sind und eine ange-
messene Wohn- und Aufenthaltsqualitat - selbst flir besonders empfindliche Rdume — gegeben
ist. '

Da Schallschutzfenster nur im geschlossenen Zustand voll wirksam sind, sind zum Schlafen
genutzte Raume mit schallgedammten Liftern auszustatten, die ebenfalls den Anforderungen
der DIN 4109 entsprechen miissen.

Der Stadt ist bewusst, dass das geplante Vorhaben in schalltechnischer Hinsicht nicht unkri-
tisch ist und erhebliche Anstrengungen des Vorhabentridgers im Hinblick auf den Schallschutz
erfordert. Dennoch sind mit ihm in anderer Hinsicht solche Vorteile verbunden, dass ein Ver-
zicht auf die MaBnahme weder fur die Stadt noch fir den Vorhabentrdger angemessen er-
scheint. Die getroffenen Schallschutzvorkehrungen gewébhrleisten einen in der vorgefundenen
Situation optimalen Schallschutz. Gegeniiber der heutigen Situation — sowohl in der Umge-
bung, als auch in Bezug auf das Vorhaben — treten keine Nachteile auf. Im Altenwohn- und
Pflegeheim werden aufgrund der zu treffenden aufwendigen baulichen und technischen
Schutzvorkehrungen deutlich besser Verhéltnisse erreicht als im Bestand.

8 HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Zur eindeutigen Festlegung der maBgeblichen Bezugshéhe wird die Hohenlage der baulichen
Anlage festgesetzt.
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TEILC ABWAGUNG/AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1.1  ABWAGUNGSGEBOT NACH § 1 ABS. 7 BAUGB

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von beson-
derer Bedeutung. Danach muss die kreisfreie Stadt Koblenz als Planungstréger bei der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abwégen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Stadt inr stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fir die
Berlicksichtigung bestimmter Interessen und die Zuriickstellung der dieser Losung entgegens-
tehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgen-
den vier Arbeitsschritten besteht:

Sammlung des Abwagungsmaterials (siehe “Auswirkungen der Planung")
e Gewichtung der Belange (siehe “Gewichtung des Abwagungsmaterials®)

e Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit” — Ausflihrungen werden im Laufe des
Verfahrens ergénzt)

e Abwagungsergebnis (siehe “Fazit” - Ausflihrungen werden im Laufe des Verfahrens er-
génzt).

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natlrlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mogliche Auswir-
kungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevdlkerung bei der Wahrung ihrer Grundbe-
diirfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist vor allem von Bedeutung, dass Bauge-
biete einander so zugeordnet werden, dass gegenseitige Beeintrachtigungen vermieden wer-
den. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Seniorenheimes. Die gesamte
Flache liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage von Koblenz-Horchheim. Die angren-
zenden Bereiche haben Wohngebiets- bzw. Mischgebietscharakter, wobei die Wohnbebauung
" dominiert. :

Das schalltechnische Gutachten hat ergeben, dass die Wohnqualitat der umgebenden Berei-
che durch den Neubau des Seniorenzentrums nicht beeintrachtigt wird. Auch ist die Nutzung
seit Jahrzehnten an diesem Standort integriert und prégt diesen Teilbereich von Horchheim
wesentlich mit. Ebenso gehen von der umgebenden Wohn- und Mischgebietsnutzungen keine
wesentlichen Beeintrachtigungen einher. Nur durch das Kolpinghaus, in dem Veranstaltungen,
Feierlichkeiten und Vereinsaktivititen stattfinden, und die Wertstoffinsel flir Altglascontainer
kdnnen zu zeitweisen Beeintrachtigungen flihren. Durch die aktiven und passiven Schall-
schutzmaBnahmen, die vor allem aufgrund der unmittelbaren Né&he zur Bahntrasse und zur
Emser StraBe notwendig werden, die aber auch die Beeintrdchtigungen durch Kolpinghaus
und Wertstoffinsel minimieren, kdnnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung gewahrieistet werden.

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevol-
kerung, insbesondere die Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten
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Menschen und der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile

Bei der Schaffung der Voraussetzungen. zur vielfaltigen Versorgung der Bevodlkerung mit
Grundstiicken flr den Wohnungsbau ist eine der wichtigsten stadtebaulichen Aufgaben der
kreisfreien Stadt Koblenz im Hinblick auf die demografische Entwicklung die Bereitstellung
seniorengerechter Wohnungen und Pflegeanstalten. Das Angebot sollte dabei vielfaltig sein
und den unterschiedlichen Bevdlkerungskreisen Rechnung tragen.

Nur durch den Neubau des Seniorenzentrums kann an diesem innerstadtisch gelegenen
Standort das altengerechtes Wohnen und Pflegen aufrechterhalten werden, auch werden die’
sozialen Bedlrfnisse der alten Menschen durch das Vorhaben beriicksichtigt.

Die Wiedernutzbarmachung einer innerértlichen Flache in einer an die Umgebung angepass-
ten Bebauung tragt genau zur Erreichung des Ziels der Erhaltung vorhandener Ortsteile bei.
Zur Gestaltung des Ortsbildes sind die Festsetzungen im Planungsgebiet ebenso hinsichtlich
Art und MaB der baulichen Nutzung an der bestehenden Bebauung orientiert, um die stadte-
bauliche und gestalterische Einpassung herzustellen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein griinordne-
rischer Fachbeitrag erarbeitet, dessen Ziele bei der Aufstellung berlicksichtigt werden miissen.
Diesen Zielen konnte weitgehend entsprochen werden, so dass sie vielfach in die Planung
eingeflossen sind.

Folgende griinordnerische MaBnahmenziele konnten nicht beriicksichtigt werden:
= Erhalt von geschlossenen Gehdlzbestanden (insbesondere heimischer Arten)
= Erhalt des Kleingewéssers
= Erhalt der Bracheflache (Flurstiick 294/87)
= Erhalt von Einzelbdumen (in Teilen berlcksichtigt)

Dem Erhalt von geschlossenen Gehdlzbestanden und dem Erhalt des Kleingewassers kann
aufgrund der Tatsache, dass das zu errichtende Vorhaben sich im rlickwértigen Bereich des
Grundstiickes befinden wird, nicht Rechnung getragen werden. Diese Zielvorstellungen sind
nicht mit den bebauungsabhangigen Zielvorstellungen vereinbar. Gerade in diesen Bereichen
ist das neue Geb&ude geplant. Der Neubau des Altenwohn- und Pflegeheimes wird gerade
deswegen in den ruckwartigen Bereich des Grundstlicks geplant, um einen reibungslosen Ab-
lauf der Bauarbeiten gewahrleisten zu kénnen und dass somit sichergestellt ist, dass auch ein
reibungsloser Fortgang der Téatigkeiten im Altbau geschehen kann.

Aufgrund eines notwendigen Stellplatznachweises wird die gesamte nordliche Teilflache des
Plangebietes als privater Parkplatz vorgesehen. Somit kann die Bracheflache ebenfalls nicht
erhalten werden. Um eine gestalterische Aufwertung der Parkflachen dennoch zu erhalten, ist
eine entsprechende Stellplatzbegriinung festgesetzt.

Um die Auswirkungen und Beeintrachtigen auf Natur und Landschaftspflege sehr gering zu
halten bzw. auszugleichen, sind mehrere ErsatzmaBnahmen verbindlich festgesetzt worden,
so dass die Belange weitestgehend berlicksichtigt werden kénnen.

Auch hinsichtlich der immissionschutzrechtlichen Anforderungen kann durch die Festsetzun-
gen von aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen Rechnung getragen werden.
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1.2 GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

Gemé&RB dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu beriicksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abgewégt und entsprechend ihrer Bedeutung in den vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt. Fir die Abwégung wurden insbeson-
dere folgende Aspekte beachtet:

Argumente fiir die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

e Schaffung der Voraussetzungen zum Fortbestand des innerstédtischen Alten- und
Pflegeheimes in der Emser StraBe in Koblenz-Horchheim

e Geringer ErschlieBungsaufwand aufgrund der vorhandenen Anschlusspunkte an das
ortliche Verkehrsnetz sowie das Ver- und Entsorgungsnetz

e Durch die Nutzung innerortlicher Flachenpotentiale und der damit verbundenen Még-
lichkeit zur Nutzung bereits vorhandener ErschlieBungsanlagen entsteht insgesamt
keine Neuversiegelung, die Versiegelungsbereiche werden nur verlagert

e Durch das Interesse des privaten Investors an einer zeitnahen Umsetzung kann von ei-
ner schnellen Durchflihrung des Bauvorhabens ausgegangen werden

e Durch die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen sowie der Larmschutzwand
zum Demenzgarten hin kénnen die Anforderungen an gesunde Wohnbedurfnisse ein-
gehalten werden

e [Es wird angestrebt, die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in die Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebietes durch Anpflanzungen auszugleichen

¢ Die nicht durch das Bauvorhaben beeintrachtigten Bereiche sollen erhalten werden,
z.B. Baumbestdnde und die Trockenmauer

Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes

¢ Derzeit sind keine Argumente gegen die Verwirklichung des Bebauungsplanes be-
kannt.

Fazit

Die kreisfreie Stadt Koblenz hat die zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit gegeneinan-
der und untereinander abgewogen. Da die Argumente fir die Realisierung eindeutig Gberwie-
gen, kommt die kreisfreie Stadt Koblenz zu dem Ergebnis, den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zu realisieren.

TEILD PLANVERWIRKLICHUNG UND DURCHFUHRUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Die Durchfiihrung des Bebauungsplans erfordert keine zuséatzlichen MaBnahmen auBerhalb
des Plangebietes. Auch kann von einer zeitnahen Durchflhrung ausgegangen werden, da der
Bauantrag ebenfalls fiir das konkrete Vorhaben zur Baugenehmigung bei der unteren Bauauf-
sichtsbehorde eingereicht wurde.
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TEILE FLACHENBILANZ

Flichenbezeichnunq: m? %
Flache des Geltunasbereiches 5977 100.0
Nérdlicher Teilbereich 1129 19

Stidlicher Teilbereich - 4848 81

| Baufliche 4636 __ 78
Uberbaubare Fliche 2820 48
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 954 16
" Privater Parkplatz 954 16

Private Griinflichen 387 6

TEILF KOSTEN

Der kreisfreien Stadt Koblenz entstehen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben entstehenden Kosten
werden vom Vorhabentrager ibernommen.

Ausgefertigt Stadtverwaltung Koblenz 4
Koblenz, den 0 1 Aug. 2013 _ \

/ Der Oberbiirgefmeister
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