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1. Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Die betrieblich erforderlichen Entwicklungsméglichkeiten der Fa. Otto Pahler
Gas- und Wasserrohrnetzbau GmbH sind am vorhandenen Standort im Stadtteil
Koblenz-Metternich im Bereich der Trierer StraBe 361 C an ihre Grenzen gesto-
Ben. Daher ist eine Verlagerung des Betriebs vorgesehen bzw. erfoigt.

Angesichts der betriebsbedingt erforderlichen gewerblichen Standortaufgabe ist
eine stadtebaulich vertrdgliche und zeitnahe Nachfolgenutzung sehr zu begri-
Ben. Aufgrund der fuBldufigen Lage des Betriebsgeldndes zur Universitit Kob-
lenz-Landau und angesichts des vorhandenen hohen Bedarfs an geeigneten
Wohnangeboten fiir Studenten wird durch den Eigenttimer als Nachfolgenutzung
fir das Betriebsgelénde der Neubau eines Studierendenwohnheimes verfolgt.
Dieses Ziel wird auch aus stédtebaulicher Sicht préferiert.

Die Stadt Koblenz hat dementsprechend im Rahmen der Stadtratssitzung vom
18.02.2014 den Aufstellungsbeschluss fliir den Bebauungsplan Nr. 315 ,Studie-
rendenwohnheim Trierer StraBe” gefasst. Ziel der Planung ist die

. Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine stidtebaulich ver-
trégliche, zeitnahe und bedarfsgerechte Nachfolgenutzung durch den
Neubau eines Studierendenwohnheims

Das Vorhaben "Neubau eines Studierendenwohnheimes” befindet sich zwar im
Zusammenhang eines bebauten Ortsteils (sog. "Innenbereich"), aber auBerhalb
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Zur Schaffung der planungsrechitli-
chen Grundlagen fiir das Vorhaben ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vorgesehen.

Die Zulassigkeitstatbesténde fiir die Anwendung dieses Verfahrens liegen ver, da

o der Bebauungsplan bzw. das Vorhaben der Wiedermutzbarmachung des
0.a. Betriebsgelandes dient,

o sowohl aufgrund der PlangebietsgréBe von < 1 ha, als auch von der Be-
standsversiegelung her die Grenze von § 13a (1) Nr. 1 BauGB (weniger
als 20.000 m?2 zusétzlicher Inanspruchnahme/ Versiegelung) erheblich un-
terschritten und kein Vorhaben begriindet wird, das einer Pflicht iiber die
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegen wiirde,

o eine Beeintrachtigung nach § 1 (6) Nr. 7 b BauGB auszuschlieBen ist, da
das Vorhaben auBerhalb von Natura 2000-Gebieten (europarechtlich ge-
schiitzten FFH-Gebieten und Vogelschutzgebieten) liegt und

o ein sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit anderen in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplédnen zu verneinen ist.

Uber einen erginzenden stidtebaulichen Vertrag wird die Ubernahme der
Kosten des Bauleitplanverfahrens, ggf. von Inhalten, die im Rahmen des Bebau-
ungsplans planungsrechtlich nicht geregelt werden kénnen und ggf. der aus der
Planung resultierende Folgekosten, geregeit.
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1.1

1.2

Lage und Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 315

Vorbemerkung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde beim Aufstel-
lungsbeschluss planerisch (vorsorglich) geringfiigig Gber die o.a. eigentlichen
Vorhabens- / Eigentumsflachen hinaus bis zu den Fassaden der westlich und
ostlich benachbarten Bestandsgebiude bzw. um die Grundstlicksbereiche inkl.
Gebéaude der Hausnummer 361 A und 361 erweitert, um im Bebauungsplanver-
fahren bei einem entsprechenden Bedarf hier immissionsschutzrechtliche Fest-
setzungen zum Schutz der Nachbarnutzungen treffen zu kdnnen. Auf Basis der
nun vorliegenden schalltechnischen Untersuchung besteht hierfiir kein ptaneri-
scher Handlungsbedarf mehr. Daher erfolgte eine Riicknahme des Geltungsbe-
reiches auf das eigentliche und im Folgenden beschriebene Vorhaben- bzw.
Plangebiet.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst den Vorhabenstandort fiir das ge-
plante Studierendenwohnheim selbst, hier die Flurstiicke 854/7, 854/28 u. 854/26
(bestanden mit Verwaltungs- und Betriebsgebéude der Fa. Otto Pahler Gas- und
Wasserrohmetzbau GmbH) in der Gemarkung Metternich, Flur 3 und das Flur-
stlick 854/27 (Verwaltungsgebéude der Fa. Otto Pahler, Trierer StraBe 361 C).

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Trierer StraBe an und umfasst hier die
geplanten zwei Zufahrisbereiche westlich und Gstlich der Wohnhduser 361 A und
361. Die mit diesen zwei Wohnh&usern und mit einem Garagenhof bestandenen
Flurstiicke 854/9 und 854/25 sind aber nicht Bestandteil des Bebauungsplange-
biets, da hierfiir kein planerisches Erfordernis vorliegt. Die westlichen, siidlichen
und 6stlichen Plangebietsgrenzen ergeben sich nicht nur aus den Eigentumsver-
héltnissen, sondern auch aus den topografischen Gegebenheiten (Lage inner-
halb einer ehemaligen Lehmgrube mit den hier vorhandenen z.T. steilen B6-
schungsflachen).

Das zuvor beschriebene Plangebiet umfasst eine GesamtgréBe von ca. 0,6 ha.

Stadtebauliche Beschreibung und Bewertung des Plangebiets

Das Piangebiet iiegt im Stadtteil Metternich, im sog. "Oberdorf" an der: Trierer
StraBe. Die Trierer StraBe besitzt in diesem Bereich aus verkehrlicher Sicht die
Funktion einer SammelstraBe fiir den Anliegerverkehr der westlich oberhalb ein-
mindenden AnliegerstraBen "Am Herren-Weher” und ,Emilie-Engel-StraBe" bzw.
die Funktion einer AnliegerstraBe selbst und endet im weiteren westlichen Ver-
lauf in ca. 500 m Entfernung. Die StraBenrandbebauung der Trierer StraBe be-
steht hier Uberwiegend aus zwei(voll)geschossigen Wohnhiusern mit unter-
schiedlichem Baualter und unterschiedlicher StraBenorientierung (giebel- und
traufstéandige Anordnung).

Der eigentliche Standort des Vorhabens befindet sich im riickwértigen Bereich
der Trierer StraBe, Hausnummer 361 A. Das Betriebsgeléinde der Fa. Otto Pahler
Gas- und Wasserrohrmetzbau GmbH befindet sich in einer ehemaligen Abbau-
grube. Nach Westen, Siiden und Osten steigt das Gelénde daher topografisch
stark an. Aktuell ist der Standort des geplanten Studierendenwohnheims durch
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eine nahezu 100-prozentige bauliche Inanspruchnahme geprigt. Neben dem
Verwaltungsgebaude Hausnummer 361 C befinden sich hier noch das Betriebs-
gelande mit Lager- und Werkstattgebduden, Fahrzeugunterstanden, Mitarbeiter-
stellplatzen und Garagen. Naturnahe Elemente, wie z.B. Gehdlze oder gréBere
unversiegeite Bereiche etc. befinden sich nur in den Béschungsbereichen der
ehemaligen Abbaugrube entlang der dstlichen bzw. siidéstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze, im riickwértigen (westlichen) Gartenbereich des Verwaltungsge-
baudes Trierer StraBe Nr. 361 C sowie des hieran direkt angrenzenden Wohnge-
baudes Trierer StraBe 361 B (Lage auBerhalb des Geltungsbereiches).

Vorhabenbeschreibung und Eigentumsverhéltnisse

Im rlckwartigen Bereich der Trierer StraBe 361 A soll hinter der straBenseitigen
Bebauung in sog. "zweiter Reihe" auf dem Betriebsgelande der Fa. Otto Pahler
Gas- und Wasserrohrnetzbau GmbH ein Studierendenwohnheim mit ca. 104 Bet-
ten in 92 Einzel- und 6 Doppel-Appartements errichtet werden. Hierzu wird der
bestehende Betriebsgebdudekomplex beseitigt. Das separate Verwaltungsge-
bdude (Hausnummer 361 C) wird aber baulich erhalten, als Wohngeb&ude um-
genutzt und somit einer stidtebaulich geeigneten Folgenutzung zugefiihrt. Alle
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Zugriffs-
recht des nvestors.

Das Studierendenwohnheim wird aufgrund der vorhandenen Topografie in zwei
Baukorper gegliedert, die in der Hohe dem Geléndeverlauf angepasst werden.
Das Bindeglied dieser beiden Baukdrper wird die zentrale Geb&udeerschlieBung
darstellen. Das nach Siiden ansteigende Gelénde soll jeweils (ber ein Sockelge-
schoss aufgenommen werden, hier soll in der unter anderem hier vorgesehenen
Tiefgarage ein Teil der erforderlichen PKW-Stellplatze (ca. 42 St.) untergebracht
werden. Der zur Erfilllung des Stellplatzbedarfs noch fehlende andere Teil an
Stellplatzen wird auf dem nicht bebauten Teil des Grundstiicks als oberirdische
Parkplatze untergebracht. Die hierflir erforderlichen Flachen stehen am Vorha-
benstandort in ausreichender GréBe zur Verfigung.

Die Tiefgaragen der zwei Baukdrper sind funktional nicht miteinander verbunden
und werden jeweils eine eigene kombinierte Zu- und Ausfahrt erhalten. Hierdurch
ergibt sich die Méglichkeit, auch die vorhabenbezogenen Verkehre auf zwei Zu-
fahrten an der Trierer StraBe aufzuteilen und somit auch die potenzigilen Auswir-
kungen zu trennen bzw. so zu vermindern. Im ErschlieBungskonzept des Vorha-
bens ist daher die ErschlieBung des nérdlichen Baukdrpers Uber die vorhandene
Zuwegung zwischen Hausnummer 361 und 357 und die ErschiieBung des siidli-
chen Baukérpers (ber die vorhandene Zuwegung zwischen Hausnummer 367
und 361 A vorgesehen. Auf den o.a. Tiefgaragen-Sockelgeschossen sollen zwei
bis drei Vollgeschosse mit den Studierendenappartements errichtet werden. Als
oberer Gebdudeabschluss soll ein Satteldach mit ebenfalls Studierendenappar-
tements zur Ausfihrung kommen. insgesamt wird die Gebaudehthe max. ca.
15,5 Meter Ober anstehendes Geldnde betragen. Somit orientiert sich das ge-
plante Studierendenwohnheim in seiner Gestaltung und Bauh&he so weit wie mit
dem Vorhaben méglich an die stadtebaulich vorhandene bzw. umgebende Bau-
struktur. Der nicht fiir Zuwege, Stellplétze und Nebenaniagen benétigte Grund-
stiicksanteil wird entsiegelt und hochwertig begriint.
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2. Erfordernisse der Raumordnung/ Entwicklung aus dem Fidchennut-
zungsplan/ sonstige Rahmenbedingungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)

Koblenz ist als eines der fiinf Oberzentren (OZ) neben Trier, Mainz, Kaiserslau-
tern und Ludwigshafen ein Standort oberzentraler Einrichtungen und Verkniip-
fungspunkte im System von groBraumigen Verkehrsachsen und hat eine beson-
dere Ve1rsorgungs- und Entwicklungsfunktion. Die genannten Funktionen sind zu
sichern.

Fir die Entwicklung der Wohnfunktion definiert das LEP IV, dass ,jede Gemeinde
die Verantwortung fir ihre Eigenentwicklung trage, was die Wahrnehmung- aller
ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine eigenstidndige ortliche Entwick-
lung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und
Umwelt bedeute*2. Im Grundsatz G25 wird als eine MaBBnahme zur Starkung der
Gemeinden und ihrer Ortskerne die ,Umnutzung leer stehender, ortsbildpragen-
der Bausubstanz zum Wohnen* formuliert.?

Fir den Bedarf an neuen Wohnbauflachen werden des Weiteren folgende Krite-
rien zugrunde gelegt:

* Der Ersatz- und Nachholbedarf, der sich aus Gebaudeabgingen bzw.
Uberalterter Bausubstanz, gestiegenen Wohnanspriichen sowie erfolgter
Nutzungséanderung ergibt und

e der Bedarf fiir Einwohnerinnen und Einwohner und deren Nachkommen
mit Familien, die in der Gemeinde auf Dauer ihren Wohnsitz behalten.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen somit den o.g. Vorgaben
und Zielen des LEP IV.

2.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006

In der folgenden Abbildung werden die wichtigsten, den Planungsraum B-Plan
Nr. 315 betreffenden Aussagen aus dem Regionalen Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald 2006 dargestellt. Es handelt sich um die Darstellung von

. Siedlungsflachen fiir Wohnen (rosa)

1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland Ptalz (LEP 1V}, S. 86
2 ebenda, S. 76
8 ebenda, S. 74
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Abb. 1: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006
(Auszug)

Der Textband des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
2006 trifft folgende Aussagen

Die Eigenentwicklung hat sich an begrindeten Entwickiungschancen der Gemeinde im
Siedlungszusammenhang, den demographischen Rahmenbedingungen und den dberdrt-
lichen Erfordernissen zu orientieren. Art und Maf der Eigenentwickiung sind abhingig
von der Bevélkerungszahl und inneren Struktur der Gemeinden sowie der langfristigen
Tragfahigkeit der Infrastruktur (G 26).

Nach Z 31 zu Kapitel 2.4.2 ,Nachhaltige Siedlungsentwicklung” ist die quantitative Fi3-
chenneuinanspruchnahme bis zum Jahre 2015 landesweit zu reduzieren sowie die not-
wendigen Flacheninanspruchnahmen {ber ein Fldchenmanagement qualitativ zu verbes-
sern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwickiung ein Vorrang vor der Aufienent-
wickiung einzurdumen. Nach Z 34 hat die Ausweisung neuer Wohnbauflichen sowie
Gemischter Baufldchen (gemaf BauNVOQ) ausschiieBlich in rdumiicher und funktionaler
Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfoigen. Dabei ist eine unge-
gliederte, insbesondere bandartige Siediungsentwicklung zu vermeiden.

Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fiir alle Teile der Be-
volkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen
Bausubstanz und die Férderung neuer Bauformen gesichert werden (G 50). Ein barriere-
freier Zugang zu Einrichtungen der Grundversorgung in einer auch fiir in ihrer Mobilitét
eingeschrankten Menschen zumutbaren Entfernung soll durch die gdnstige Zuordnung
des Wohnraurnes zur sozialen Infrastruktur und zu den Haltepunkien des Bus- und
Schienenpersonennahverkehrs sichergestellt werden (G 51).

150409_BP_315_Begruendung_Satzungsiassung_45724.doc Seite 7
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In den thermisch stark belasteten Rdumen (Karte 8) soll auf eine Verbesserung der kii-
matischen Bedingungen hingewirkt werden. Hierzu sollen Fldchen in ihrer Funktion als
klimatische Ausgleichsrdume erhalten bleiben und durch EntsiegelungsmafBnahmen,
Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen unterstiitzt werden, fir Siedlungs-
vorhaben klimadkologische Voruntersuchungen durchgefahrt und AusgleichsmaBnahmen
entwickelt, Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und kiimatische Verschlech-
terungen vermieden und fir die Bauleitpldne Klimauntersuchungen durchgefdhrt werden,
um die Informationsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern (G 4, Kap. 4.2.3).

Auch hier entsprechen die Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 315 den o.g.
Vorgaben und Zielen des RROP 2006. Die Ziele des Bebauungsplans dienen der
Innenentwicklung. Nicht mehr benétigte gewerbliche Fidchen im Siedlungsbe-
reich werden fiir die Entwicklung der Funktion Wohnen gentitzt.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2011 (Entwurf)

Keine Anderung der kartografischen Darstellung im Plangebiet im Vergleich zum
RROP 2006.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (siehe folgende Abbildung) der Stadt Kob-
lenz stellt den Bereich als Wohnbauflache dar. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplans ist aufgrund des Vorhabencharakters nicht erforderlich.

Abb.2: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan
(Vorhabenstandort s. Pfeil)
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3.

4.1

Wesentliche Planungsvarianten

Auf Grundlage der der Plandnderung zugrundeliegenden Planungsziele, der vor-
handenen Topografie und Eigentumsstruktur liegen keine grundsétzlichen Pla-
nungsaiternativen vor bzw. drangen sich auf.

Die sogenannte "Null-Variante", d.h. die Beibehaltung der aktuellen Nutzung bzw.
der aktuellen baurechtlichen Situation (hier sog. Innenbereich als ,Im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil* gemaB § 34 BauGB), erfilit nicht die hier verfolgten
Planungsziele zur Realisierung einer stadtebaulich vertraglichen Nachfolgenut-
zung in Form eines Studierendenwohnheims und wurde daher in diesem Verfah-
ren planerisch nicht vertiefend betrachtet.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen' der Planung im Einzel-
nen (zeichnerische und textliche Festsetzungen bzw. Hinweise)

Studentische Wohnnutzung

Das Studierendenwohnheim wird aufgrund der vorhandenen Topografie in zwei
Baukérper gegliedert, die in der Hohe dem Gelindeverlauf angepasst werden.
Das Bindeglied dieser beiden Baukorper wird die zentrale GebaudeerschlieBung
(mit Treppenhaus und Aufzug) darstellen.

Der Architekturentwurf fiir das Studierendenwohnheim sieht 92 Einzelapparte-

ments und 6 Zweier-Appartements vor. Diese Appartements verteilen sich auf die
o.a. zwei Baukdrper und deren fiir Wohnnutzung vorgesehenen Geschossebe-
nen des Studierendenwohnheims (Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachge-
schoss). Insgesamt werden in dem neu zu errichtenden Studierendenwohnheim
Wohnmdéglichkeiten fiir 104 Studierende vorgesehen.

Das separate Verwaltungsgebédude (Hausnummer 361 C) soll baulich erhalten
und als Wohngebaude umgenutzt werden. in diesem Wohngebaude sind 7 Woh-
nungen vorgesehen. Eine Nutzung dieser Wohnungen (zum Teil bzw. insgesamt)
durch Studierende, z.B. in Form von Wohngemeinschaften, ist ebenfails denkbar
bzw. méglich.

Eine bauliche Nutzung als Wohngebaude wird in den textlichen Festsetzungen
ausdrucklich als zulassig erklan, da auch in ,normalen” Wohnungen und Wohn-
gebieten studentisches Wohnen zuldssig ist und diese Nutzung somit nicht im
Widerspruch zu dem Gebietscharakter des festgesetzten Sondergebiets steht.
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4.2 Verkehr

Die Stellplatzberechnung des Architekturbiiros Merwald und Partner hat fiir das
Vorhaben auf Basis der Stellplatzverordnung Rheinland-Pfalz* einen Gesamt-
stellplatzbedarf ermittelt. Bei der Ermittiung des Stellplatzbedarfs wurde 1 Steli-
platz pro 2,5 Bewohner (hier Studierende), zusatzliche 5 Besucherstellplétze und
1,5 Stellpldtze pro Wohnung (in Mehrfamilienhausern) zugrunde gelegt. Innerhalb
der Tiefgaragen sind mind. 2 behindertengerechte Stellplitze vorgesehen. Die
Planungskonzeption sieht fir den o.a. Bedarf eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen im Plangebiet vor. Weiterhin werden im Plangebiet auch noch die
Stellplatzbedarfe der an das Plangebiet angrenzenden Bestandsgebdude Haus
Nr. 361 B und Haus Nr. 361 mit abgedeckt.

Die Stellplatze im Plangebiet teilen sich auf oberirdische Stellplatze und Tiefga-
ragenstellpldtze auf. Zusétzlich befinden sich 12 Stellplédtze in bestehenden Ga-
ragenanlagen innerhalb des Plangebiets bzw. direkt daran angrenzend.

Die Andienung der bestehenden und geplanten Steliplatze (inkl. der bestehenden
und verbleibenden Garagenstellplatze) erfolgt Gber 2 bestehende Zufahrten von
der Trierer StraBe aus:

. Zufahrt A neben Haus Nr. 361
° Zufahrt B neben Haus Nr. 361 A

Verkehrserzeugung: Die beiden Zufahrten werden in der Stellungnahme Ver-
kehr® (s. Grundlagen) in der Summe betrachtet. Es wird dort eine Gesamtbewe-
gung/Richtung von 110 Pkw-Fahrten/Tag und Richtung rechnerisch ermittelt bzw.
prognostiziert.

Verkehrsbelastung Trierer StraBe: Fiir den Durchschnittstag Mo — Fr wird in
der 0.a. Stellungnahmen in diesem Bereich der Trierer StraBe von einem Kfz-
Aufkommen von ca. 1.100 Kfz/Tag ausgegangen. Unter Beriicksichtigung eines
Schwerverkehrsanteils von 4 % (mit Faktor 1,5 aufgeschlagen) ergibt dieses ein
rechnerisches Verkehrsaufkommen von 1.122 Pkw/Tag. Bei der Trierer StraBe
handelt es sich (neben der Rlbenacher StraBe und der B 416) um eine der Zu-
bringerachsen des Stadtteils Metternich, die durch liberwiegende Wohnnutzung
und Kleingewerbe gekennzeichnet ist.

Im Folgenden wird die Stellungnahme Verkehr in Ausziigen wiedergegeben:

~Stellungnahme zur Verkehrsabwicklung: Unter der Annahme eines Faktors von 0,11
ergibt sich in diesem Bereich eine Spitzenstundenbelasiung filr die Trierer StraBe von
124 Kfz/Std. Fir beide Richtungen gelrennt entspricht das einer Belastung von ca. 62
Kiz/Std. und Richtung. Far die beiden Zufahrten wird sich bei dem Sonderfall "Wohn-
heim” keine ausgeprégte Spitzenstunde im Sinne des kiassischen Berufsverkehrs erge-
ben. Zum einen ist die Universitat fuBlaufig zu erreichen, so dass mit einem entspre-

4 Zahl, GréBe und Beschaffenheit der Stellpldtze fir Kraftfahrzeuge, Verwaltungsvorschrift des Mi-
nisteriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (MinBI. S. 231)

5 Stellungnahme Verkehr B-Plan 315 in Koblenz Studentenwohnheim Trierer StraBe™: Kocks Consult
GmbH, Koblenz, 17.09.2014
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chenden Anteil an FuBgdngemn unter den Studenten gerechnet werden muss. Zum ande-
ren ist der Universitdtsbetrieb so ausgelegt, dass die unterschiediichen Arten von Lehr-
veranstaltungen und anderen Terminen (ber den Tag verteilt sind und mit unterschiedl-
chen Beginn- und Schiusszeiten stattfinden, so dass hier lediglich eine Tendenz zum
“morgendlichen Beginn™ und “nachmittiglichen Schiuss” zu erwarten ist.

Fir eine vergleichende Betrachtung wird hier dennoch eine Spitzenstunde mit einem
Faktor 0,20 gebildet, es ergeben sich damit ca. 22 Pkw-Ausfahrten/Std. bzw. 22 Pkw-
Zufahrten/Std. Die Verkehrsbelastungen liegen generell in einer GréBenordnung, die kei-
ne Probleme in der Abwickiung erwarten ldsst. Fiir die Ausfahrt wird der gesamte ausfah-
rende Verkehr in Richtung Stadt fahrend angenommen. Die Verkehrsqualitt entspricht
Stufe A (Anlage 1). Fir die Zufahrt wird der Fall Linksabbiegen mit Durchsetzen des Ge-
genverkehrs mafigebend. Die Verkehrsqualitét entspricht Stufe A (Anlage 2). Die Sichi-
verhaltnisse entsprechen dem Bestand der 2 Zufahrten, d.h. die Anndherungssicht von
der Zufahrt auf den Verkehr in der Trierer Strafe wird gegeniber dem jetzigen Zustand
nicht verdndert und ist bei Vergleich mit der heutigen Verkehrsabwicklung auch zukinftiq
als noch tolerierbar einzustufen.”

Nachtrag: Fir den Stellplatzbedarf des auBerhalb des Geltungsbereiches befind-
lichen Bestandsgeb&udes (Trierer StraBe, Hausnr. 361) sowie fiir einen ggf. hé-
heren Stellplatzbedarf wurden im Zuge der Planentwicklung noch weitere Stell-
platze vorgesehen. Somit erhdht sich die Gesamtanzahl der Stellplétze im Plan-
gebiet auf 70 Stiick (ohne die & "gefangenen" Garagenstellplatze im Plangebiet).
Die oben zitierte verkehrsplanerische Steliungnahme ging noch von einer Anzahl
von 61 Stellptatzen {(ohne Garagenstellpldtze) aus. Von einer Uberarbeitung der
o.a. verkehrsplanerischen Stellungnahme wird aber abgesehen, da durch diese
geringe Stellplatzzunahme (hier z.T. fiir den aktuellen Bestandsbedarf) keine
Veranderung in den o.a. qualitativen Aussagen der verkehrsplanerischen Stel-
lungnahme zu erwarten sind. Weiterhin hat diese Stellplatzzunahme auch keine
Auswirkungen auf die Aussagen der folgenden schalltechnischen Untersuchung,
da dort bei der angewendeten sog. ,worst-case-Betrachtung” hohere Verkehre
zugrunde gelegt wurden, als bei der verkehrsplanerischen Stellungnahme be-
rechnet wurden.

4.3 Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung® (s. Grundlagen) wurden die
Auswirkungen der Stellplatznutzung der geplanten Wohnanlage auf die Nachbar-
schaft untersucht. Im Folgenden werden die Ergebnisse dieser Untersuchung
auszugsweise wiedergegeben:

«Bedingt durch die Massierung der Stellpldtze in direkter Nachbarschaft zur vorhandenen
Wohnbebauung ist es erforderlich, das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme zu be-
achten und eine detaillierte Aussage bzgl. der immissionsschutzrechtiichen Belange zu
treffen. Nach dem Riicksichtnahmegebot sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzel-
fall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigen-
art des Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belésti-
gungen oder Stérungen ausgehen kbnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets, im
Baugebiet selbst oder In dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Be-
lastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. Die Vertraglichkeit mit der vorhandenen

6 Schalltechnische Untersuchung ,Neubau Studentenwohnheim® auf dem Grundstiick Trierer StraBe
361c: SAl, Vallendar, 20.07.2014
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schutzbedirftigen Nachbarschaft ist im Rahrnen einer schalitechnischen Untersuchung
nachzuweisen. Als Beurteilungsgrundlage far die Schalftechnische Untersuchung wird far
das Umfeld von einem Aligemeinen Wohngebiet ausgegangen.”{(...).

»FUr die Beurteilung von Gerduschimmissionen aus nicht 6ffentlichen Parkplatzen ist die
TALarm1998 heranzuziehen. Nach der TA-Ldrm miissen Anlagen so errichtet und befrie-
ben werden, dass ,schédliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden,
die nach dem Stand der Technik zur Larmminderung vermeidbar sind und dass nach
dem Stand der Technik zur Ladrmminderung unvermeidbare schidliche Umwelteinwirkun-
gen durch Gerdusche auf ein Mindestmafp beschrdnkt werden® (Nr. 4.1 der TA-Larm). Die
Immissionsrichtwerte fiir Inmissionsorte auBerhalb von Gebéuden entsprechend 6.1 der
TA-L&rm sind nachfolgend aufgefihrt:

Immissionsrichtwerte fiir Inmissionsorte auBerhalb von Gebduden

&) in Industriegebieten 70 dB(A)

b) in Gewerbegebieten lags 65 dB(A) nachts 50 dB(A)

¢) in Kern-, Dorf- und Mischgebieten tags 60 dB(A) nachts 45 dB(A)

d) in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten tags 55 dB(A ) nachts 40 dB(A)
e) in reinen Wohngebieten lags 50 dB(A) nachts 35 dB(A)

) in Kurgebieten, fir Krankenh&user und Pflegeanstallen tags 45 dB(A) nachts 35 dB(A)
Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht
mehr als 30 dB(A} und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) iberschreiten.

Im vorliegenden Fall wurden die Angaben von Parkplétzen bei Wohnanlagen herangezo-
gen und hierbei zwischen oberirdischen Stellplatzen und Tiefgaragen differenziert. Auf
Grundlage dieser Annahme und der geplanten Nutzung (studentisches Wohnen) ist da-
von auszugehen, dass die resultierende Bewegungshaufigkeit zu hoch angesetzt ist und
somit das Ergebnis deutlich auf der sicheren Seite liegt. Fiir die Tiefgaragen wurde auf
Grundlage der Ausfiihrungen der Bayerischen Parkplatzidrmstudie iV.m. der Richifinie
VDI 2571 die Innenraumpegel bestimmt und die Abstrahiung iiber offene Tore in die Be-
rechnung eingesteiit.(...).

-im Ergebnis ist festzuhalten:

Die jeweiligen Immissionsrichiwerte der TA-Lirm bleiben im gesamten Umfeld unter-
schritten, so dass durch die geplante Parkierungsaniage keine Beeintrdchligungen der
Nachbarschaft zu erwarten sind. Die hochsten Beurteilungspegel werden hier mit 50,5
dB(A) tags und 39,9 dB(A) nachts im Bereich der dstlichen Grundsitickszufahrt erreicht.“

GemaB der schalltechnischen Untersuchung sind durch die Planung bzw. durch
das geplante Vorhaben keine Immissionsschutzbelange betroffen. Der immissi-
onsseitige Schutzanspruch der benachbarten Nutzungen wird gewahrt. Die hier
maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA-Larm werden eingehalten. Daher be-
steht auf Ebene der Bauleitplanung kein weiterer planerischer Handlungsbedarf
zur Festsetzungen von immissionsschutzrechtlichen Regelungen bzw. MaBnah-
men.

Orisbild

Der Standort des geplanten Neubaus Studierendenwohnheim befindet sich im
rickwértigen Bereich und baulich somit in sog. "zweiter Reihe” der Trierer Stra-
Be. Aufgrund der Bestandsbebauung und den o.a. geplanten baulichen Kubatu-
ren wird der geplante Neubau von der Trierer StraBe aus visuell nicht dominant in
Erscheinung treten. Das Plangebiet befindet sich dariiber hinaus in einer ehema-
ligen Lehmgrube. Nach Siiden steigt daher das Geléinde topografisch stark an.
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Das ansteigende Gelénde wird daher jeweils {iber ein in der Hhe versetztes So-
ckelgeschoss aufgenommen. Durch die visuelle Gliederung des Studierenden-
wohnheims in zwei Baukérper, deren Hohenstaffelung, das vorgesehene und
durch Dachgauben gegliederte Satteldach, wird sich dieses in Héhe, MaBstab-
lichkeit und Gestaltung an das stadtebauliche Umfeld anpassen. Das Vorhaben
greift somit visuell die bauliche Gestaltung der ndheren Umgebung auf.

Basierend auf der vorliegenden Topographie (ca. 112,5 bis 118,0 m (. NN im Be-
reich der geplanten Baukérper des Studierendenwohnheims) und dem vorgese-
henen bzw. fesigesetizten MaB der baulichen Nutzung (u.a. der festgesetzten
Hohenbegrenzung pro Baukdrper von maximal 128,0 bzw. 131,0 m (. NN) wird
sichergestellt, dass auch von den hdhergelegen siidwestlichen’ und siiddstlich®
angrenzenden Wohnnutzungen in der Regel nur Teile des Satteldaches des ge-
planten Studierendenwohnheims visuell in Erscheinung treten werden, vgl. fol-
gende Abbildung Systemschnitt, Ansicht von Westen.

o4l |~:gulu‘mu|||uuuu:mmusium-
oD
000D mm |

e )

Abb. 3: Neubau Studierendenwohnheim: Systemschnitt Topographie und
Ansicht von Westen

Aktuell ist der Standort des Studierendenwohnheims und der direkt angrenzen-
den Bereiche nahezu durch eine 100-prozentige bauliche Inanspruchnahme /
Versiegelung geprégt. Naturnahe Elemente, wie z.B. Gehdlze oder gréBere un-
versiegelte Bereiche efc., fehlen in diesem zentralen Bereich véllig. Lediglich der-
rickwartige Gartenbereich von Hausnummer 361 C und die westlichen und &stli-
chen Béschungsbereiche der Lehmgrube sind z.T. gartnerisch und z.T. durch
Gehdlzbesténde geprégt. Durch die im Zuge des Vorhabens geplanten Entsiege-
lungs- und BegriinungsmaBnahmen wird sich daher die Umweltsituation im Plan-
gebiet (hinsichtlich Beschattung, Transpiration, Lokalklima, offene Fldchen, Le-
bensraumsituation etc.) und die stidiebauliche Ausprégung/ das Ortsbild im
Plangebiet insgesamt verbessern.

Hydrogeologische Situation / Entwésserung

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme® (s. Grundlagen) wurden die
hydrogeologische Situation untersucht, die Versickerungseigenschaften des
Piangebiets abgeschéatzt und Planungshinweise fiir den Fall einer geplanten Ver-

Héhenlage Bdschungsoberkante mindestens ca. 128,2 m 0. NN

Hihenlage Béschungsoberkante mindestens ca. 123,5 m . NN

Stellungnahme/ Einschétzung hydrogeologische Situation Plangebiet (Versickerungseignung):
Kocks Consult GmbH, Koblenz, 12.06.2014
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sickerung von Oberflachenwasser dargestellt. Im Folgenden werden die Ergeb-
nisse dieser Untersuchung auszugsweise wiedergegeben:

~Das Geldnde stellt die Sohle einer ehemaligen Abbaugrube dar (nach Eigentiimeranga-
ben Tongrube; vermutlich handelte es sich aber um eine Lehmgrube; hierauf deutet so-
woh! die Gebietsgeologie hin als auch die Tatsache, dass bereits Ende des 19. Jahrhun-
derts 2 Ziegeleien in Metternich verzeichnet sind, die auf Léssvorkommen zuriickzufiih-
ren sind). Die ehemalige Abbaugrube weist im Westen, Siiden und QOsten steil anstei-
gende, 2.T. fast senkrechie Bdschungen auf. Das umliegende Urgeldnde weist Héhen
von ca. 123 m . NN im Sidosten bzw. ca. 129 m . NN im Sidwesten auf.“(...}.

~im Bereich der Untersuchungsfidche lag nach den Angaben der Geologischen Kartie-
rung des Neuwieder Beckens (Landesamt fir Geologie und Bergbau, 2000) eine Léssab-
lagerung als oberste Schicht vor. Diese wurde nach dem Profil des umliegenden Urge-
ldndes und vorliegenden Vermessungsergebnissen in einer Machtigkeit von ca. 6 bis 8 m
abgebaut. Inwieweit diese Ldssablagerung sich noch weiter in die Tiefe fortsetzl, er-
schiiet sich vor Ort aufgrund der volistdndigen Versiegelung des Firmengeldndes nicht.
Es liegen keine Informationen zu einer teilweisen Wiederverfiilung der ehemaligen Ab-
baugrube vor. Anthropogene Auffifiungen sind aber in jedem Falle als Unterbau von Ge-
bauden und Versiegelungen in einer Machtigkeit von mindestens 0,5 m zu erwarten. (...).
JGrundwasser ist entsprechend der Lage des Geldndes erst in Tiefen von mehreren 10er
Metern zu erwarten. Es muss aber mit Stauwasserhorizonten gerechnet werden.

Entsprechend der fritheren Nutzung als Ton-/ Lehmgrube ist von stauenden Schichten im
Untergrund der Untersuchungsfidche mit einer entsprechend geringen Eignung fir die
Versickerung von Niederschiagswasser auszugehen. Uber die Versickerungsfahigkeit
mdglicher anthropogener Schichten kénnen keine Aussagen getroffen werden, Diese wa-
ren im Falle einer Versickerung auch hinsichtiich ihrer Beschaffenheit, insbesondere auf
mdgliche Schadstoffgehalte zu dberpriifen (im Falle von Schadstoffbelastungen scheidet
eine Versickerung von Niederschiagswasser aus).”

GemaB dieser Stellungnahme ist fiir das Plangebiet sehr wahrscheinlich nur von
einer geringen Versickerungseignung auszugehen. Trotz dieser negativen Prog-
nose wurden die u.a. in § 55 (2) WHG'" formulierten wasserwirtschaftlichen Be-
lange wie folgt in den textlichen Festsetzungen umfassend beachtet:

«Das anfallende Niederschiagswasser ist auf den Privatgrundstiicken des Baugebiets
iber die belebte Oberbodenzone in Form von Versickerungsmulden o0.4. Versicke-
rungsanlagen zu versickern. Die Versickerungsaniagen sind als Grinfldchen zu gestal-
ten. Sichtbare, technisch dominante Anlagen sind unzuldssig. lhre Funktion ist durch
UnterhaltungsmaBnahmen dauerhaft zu gewéhrleisten. Ausgenommen von dieser Ver-
pflichtung sind Baugrundstiicke, bei denen aufgrund der lokalen Bodeneigenschaften /
der geologischen Verhdltnisse des jeweiligen Einzelfalls eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers gutachterlich als nicht geeignet bewertet wird."

Der Nachweis der Versickerungsféhigkeit des Bodens ist im nachfolgenden Bau-
genehmigungsverfahren durch den Bauherrn in Form von &rtlichen Untersuchun-
gen und Auswertungen zu erbringen. Je nach Ergebnis der Untersuchungen /
des Gutachtens ist in diesem Verfahren dann zu entscheiden, ob versickert wer-

10

§ 55 Grundsétze der Abwasserbeseitigung

{2) Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation
chne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch senstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschafiliche Be-
lange entgegenstehean.
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den kann (bzw. muss).oder eine Entsorgung lber die vorhandene Entwisse-
rungskanalisation erfolgen wird. Da das Plangebiet aktuell bereits zum GroBteil
bebaut bzw. versiegelt ist und es {iber die Bestandskanalisation (Mischwasser-"
kanal) der Trierer StraBe entwéssert wird sowie eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 gem&nB Hauptentwésserungsentwurf ohne Uberschreitungsméglichkeiten
festgesetzt wurde, bestehen im Falle des Ausschlusses einer Versickerungseig-
nung des Baugebiets seitens des Eigenbetriebs Stadtentwasserung der Stadt
Koblenz keine Einschrénkungen bzgl. einer Einleitung des Niederschlagswassers
in die vorhandene Entwasserungskanalisation. Erginzende Hinweise zur Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung erfolgen unter Punkt D. Hinweise zur ,Wasser-
wirtschaft” in den textlichen Festsetzungen.

Artenschutz

Hinsichtlich der zu beachtenden Artenschutzbelange wurden zwei gutachterli-

‘chen Stellungnahmen'! (s. Grundiagen) erstellt. Die Stellungnahme ,Kocks* be-

handelt die Lehmwand und angrenzende Gehdlzbereiche des Baugebiets. Es
wurden in diesen Bereichen Tierlebensraume und Arten erhoben bzw. als poten-
ziell vorkommend abgeschétzt. Hierbei wurden vor allem Végel, Insekien und
Reptilien beriicksichtigt. Sonstige europarechtlich geschiitzte Arten wurden nicht
festgestellt bzw. deren Vorkommen konnen aufgrund der vorhandenen Bio-
topausstattung ausgeschlossen werden. Zusammenfassend wird festgestellt,
dass die artenschutzrechtlich relevanten slidwestlichen und die norddstlichen
Boschungs- und Gehdlzbereiche sowie die Lehmwand selbst planungsbedingt
bzw. durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. Im Bebauungsplan sind
zur Sicherung der Lehmwand und der vorhandenen Gehbdlzbereiche Erhaltungs-
festsetzungen vorgesehen. Entsprechend sind aus Sicht des Artenschutzes im
Plangebiet fir den Bereich der Lehmwand und den zuvor dargestellten Gehdlz-
bereichen keine ArtenschutzmaBnahmen erforderlich.

Die Stellungnahme ,Grontmij“ behandelt die zum Abriss vorgesehene Werkshalle
der Firma Pahler. Nur in diesem Bestandsgebiude wird das Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Tierarten (insbesondere Fledermiuse und Végel) er-
wartet. Im Folgenden werden die Ergebnisse dieser Untersuchung zusammen-
fassend wiedergegeben. Die Werkshalle besitzt fir Flederméuse potenzielle
Quartiere in Spalten in der steinsichtigen Fassade (Hohlblocksteine) sowie im
doppelwandigen Dach. Es ist ein Vorkommen von 8 Fledermausarten méglich.
Eine nachtliche Daueriiberwachung mittels Horchbox (Ecoobs Batcorder) zwi-
schen dem 10. bis 14. April erbrachte keinen Hinweis auf aktuellen Besatz. Ein
Besatz zu einem anderen Zeitpunkt im Jahresverlauf sei jedoch nicht auszu-
schlieBen.

Daher wird auf Basis einer ,Worst Case"-Prognose der potenzielle Eingriff ermit-
telt. Weiterhin kdnnen in der Werkshalle nischenbritende Kleinvégel auf Dach-
balken oder Mauervorspriingen briiten. Hierbei sei mit etwa 5 ungefihrdeten Ar-

Einschatzung Artenschutz Werkhalle Firma Péhler, Metternich: Grontmij GmbH, Koblenz,
07.08.2614 und

Einschétzung Artenschutz Lehmwand und angrenzende Gehdlzbereiche: Kocks Consult GmbH,
Koblenz, 01.07.2014
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4.7.2

ten zu rechnen. Es wurden zwei Nester des Hausrotschwanzes im Geb&ude
nachgewiesen. Ein Vorkommen von weiteren relevanten Artengruppen (z.B.
streng geschiitzte Reptilien) sei auszuschlieBen. Bei einer hier vorzunehmenden
~worst-case“-Betrachtung kann es bei dem vorhabenbezogenen, unvermeidbaren
Werkshallenabriss potenziell zur Tétung von Flederméusen in Quartieren oder
von Jungvigel in Nestern bzw. zur Zerstérung von Gelegen kommen. Zudem
werden die potenziellen Lebensstatten von Vogeln und Flederméusen zerstort.
Somit wiirden artenschutzrechtliche Verbote im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 1 (,T6-
tungsverbot”) und Nr. 3 (,Zerstorungsverbot®) BNatSchG beriihrt.

In den textlichen Festsetzungen wurde daher gemaB den gutachterlichen Emp-
fehlungen MaBnahmen zur Vermeidung der Tétung von relevanten Tierarten und
vorgezogene ArtenschutzmaBnahmen zum Ausgleich fir den Verlust von Le-
bensstétten festgelegt. Weiterhin soll die Umsetzung der MaBnahmen durch eine
fachkundige Person begleitet werden. Bei fachgerechter Umsetzung der geplan-
ten ArtenschutzmaBnahmen treten die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG nicht ein.

Die &rtliche Umsetzung dieser MaBnahme erfolgt im direkten funktionalen und
raumlichen Zusammenhang. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden
durch den Vorhabentrager 3 Spaltenquartiere flir spezieli an Dachbdden und de-
ren Mikroklima gebundene Fledermausarten im Rahmen des Neubauvorhabens
+studierendenwohnheim® neu geschaffen.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen bzw. Hinweise
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des geplanten Baugebietes ist die Unterbringung von ca. 104 Studie-
renden vorgesehen. Da diese geplante ,Nutzungskonzentration* sich von den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 der BauNVO wesentlich unterscheidet, ist hier
die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiet (SO) gemaB § 11 BauNVO vor-
gesehen. Die erforderliche Zweckbestimmung wird durch die gewéhlite Bezeich-
nung ,Studierendenwohnheim®, als Oberbegriff fiir die Hauptnutzung des Son-
dergebiets, angemessen beschrieben. In den textlichen Festsetzungen ist die
Zweckbestimmung weitergehend definiert (Das sonstige Sondergebiet (SO) —
Studierendenwohnheim — dient primdr zur Unterbringung von Nutzungen und/
oder Anlagen fir studentische Wohnzwecke). Die in diesem Kontext ebenfalls
festgesetzte Zuldssigkeit von Sonstigen Wohngebauden dient hierbei dem Ziel,
auch das nicht studentischen Wohnzwecken dienende Wohnen innerhalb der
Bestandsgebdude 361 C gem&B Bestand bzw. als Nutzungsoption planungs-
rechtlich zu sichern und zu ermoglichen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ), der maximal zuldssigen Anzah! an Vollgeschossen und
der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen geregelt.
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4.7.4

Grundflédchenzahl (GRZ): Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Qua-
dratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuléssig sind (§ 19
Abs. 1 BauNVO). Die zuldssige GRZ wird im gesamten Bebauungsplan mit ei-
nem zuldssigen Wert von 0,6 festgesetzt. Weiterhin wird festgesetzt, dass die
festgesetzte Grundflachenzahl nicht (auch nicht durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
der BauNVO bezeichneten Anlagen) lberschritten werden darf. Der fiir Sonstige
Sondergebiete gemaB § 17 BauNVO maximal zuldssigen Wert von 0,8 wird somit
gravierend unterschritten. Die festgesetzte GRZ ermdglicht eine wirtschaftliche
Umsetzung der verfolgten Planungsziele, vermindert aber die aktuell bestehende
Versiegelungsrate des Plangebiets und tragt zu dessen Verbesserung auch hin-
sichtlich der wasserwirtschaftlichen, griinordnerischen und klimatischen Situation
bei.

Maximale Anzahl der Vollgeschosse, zuléissige Gebiudehéhe und Dach-
form: Die Héhendimensionierung der Gebé&ude und die Dachform im Plangebiet
(Haus 361 C) bzw. direkt nordlich angrenzend (Haus 361, Haus 361 B und
361 A) werden durch eine 2-geschossige Bebauung (im Sinne von Vollgeschos-
sen nach der Landesbauordnung) mit Dachausbau und durch Satteldacher ge-
pragt. Diese Eigenart scll durch die Festsetzung einer maximalen Anzahl von
zwei (Bereich Haus 361 C) bzw. drei Vollgeschossen {Bereich Neubau Studie-
rendenwohnheim) und der festgesetzten Dachform (Satteldach) gewahrt bleiben.

Eine Beschrénkung der Gebaudehdhen erfolgt Uber entsprechende Festsetzun-
gen (Bezugspunkt m. {i. NN), die differenziert nach Bestand-/ und Planung sowie
hinsichtlich der jeweiligen Topografie getroffen wurden. insgesamt wird die jewei-
lige Gebdudehdhe der geplanten zwei Baukdrper des Studierendenwohnheims
max. ca. 15,5 Meter {iber anstehendes Gelande betragen. Somit orientiert sich
das geplante Studierendenwohnheim in seiner Gestaltung und Kubatur — so weit
wie mit dem Vorhaben méglich — an die stadtebaulich vorhandene bzw. umge-
bende Baustruktur und Gebietscharakteristik.

Dass bei der Ermittlung der Vollgeschossanzahl und der Grundfidchenzahl die
Flachen von Garagengeschossen nicht anzurechnen sind, wird planerisch wie
folgt begriindet: Durch die Festsetzung soll ein Anreiz geschaffen werden, die
nach Baurecht erforderlichen und ggf. dariiber hinaus gewiinschten Stellplatze
auf dem Baugrundstiick selbst und zwar im Geb#ude bzw. unterhalb der Oberfla-
che zu errichten und ein Mehr an Freiflachen fir andere Nutzungen (z.B. als
Grinflachen) vorzusehen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen in der Planurkunde bestimmt. Die Baugrenzen umfassen Bestandsge-
badude und die Neubauvorhaben. Die Festsetzung von Baulinien ist im Plangebiet
stadtebaulich nicht erforderlich.

Stellplitze und Garagen
Garagen/ Carporis, Stellplatze (hier ohne Fahrradabstellanlagen 0.4.) und deren

Einfahrten sind nur innerhalb der in der Planurkunde als solche gekennzeichne-
ten Bereiche zuldssig. Darliber hinaus sind Garagen/ Carports und Stellplatze
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(z.B. in Tiefgaragen) innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ebenfalls zuldssig.
Durch diese Festsetzung soll in den riickwértigen Grundstiicksbereichen eine po-
tenziell denkbare Inanspruchnahme durch die o.a. Anlagen und hiermit verbun-
denen Auswirkungen (u.a. Immissionen) verhindert werden, da in den sidlichen,
rickwartigen Freiflachenbereichen des Plangebiets eine Nutzung in Form von
.Garten-/ Freizeit-/ Griin- / Ruhebereichen* planerisch verfolgt wird. Aus stadt-
Okologischer Sicht wirken sich ebenfalls groBere, ungestorte und méglichst zu-
sammenhéngende Garten- und Griinflichen weiterhin positiv auf das Staditeil-
kiima, auf die 6kologische Vernetzung und auf die Artenvielfalt aus.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt {iber private Zufahrten. Um Wie-
derholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf Punkt 4.2 ,Verkehr* verwie-
sen.

FuB- und Radverkehr

Ein weiterer wichtiger Baustein innerhalb der Planungskonzeption ist die Ber{ick-
sichtigung von FuBgénger- und Radfahrbelangen. Aufgrund der studentischen

‘Wohnnutzung und der fuBBlaufigen Lage des Plangebiets zur Universitit Koblenz-

Landau werden (und sollten) FuB- und Radverkehre die préferierten Verkehrsmit-
telarten darstellen. Im Bereich des Plangebiets ist daher auf privatem Grund die
Schaffung von Fahrradabstellanlagen in ausreichender Anzahl unweit der Ge-
béaudezugange vorzusehen. Die Erfordernisse bzgl. Witterungsschutz und Absi-
cherungsmaglichkeiten gegen Diebstahl und Vandalismus finden bei den aktuel-
len Planungen des Studierendenwohnheims eine angemessene Beriicksichti-
gung. Auf eine Regeiung per Festsetzung wurde im Rahmen des Bebauungs-
plans daher verzichtet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Folgende bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden getroffen:
~Einfriedungen sind nur in Form von Laubhecken, Hoiz-, Maschendraht-, Metallstab- oder
Metallgitterzaunen und bis zu einer Gesamthdhe von 1,80 m Héhe zuldssig. Laubhecken
sind - bei Beachtung der Grenzabstinde gemaB Nachbarrecht Rheinland-Pfalz — ohne
Héhenbeschrdnkungen zuldssig.”

In den textlichen Festsetzungen wurde zur Gestaltung der baulichen Anlagen fol-
gender Hinweis aufgenommen:

»Fir die Dacheindeckung sind hochgldnzende, reflektierende und spiegeinde Metall- oder
Kunststoffteile sowie glénzende oder fluoreszierende Fassadenfarben (Leuchtfarben oder
intensive Farbwerte} zu vermeiden. Davon ausgenommen sind Sonnenkollektoren oder
Solarzellen zur Gewinnung von Strom oder Warmwasser aus Sonnenenergie. “

Durch die dargestellten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Hinweise
soll die Gestaltsqualitét sowie der Gebietscharakter des Baugebiets und des hier
vorliegenden Siediungsbereiches ,Trierer StraBe” insgesamt gesichert werden.
Die Hinweise zur Gestaltung der baulichen Anlagen werden im stadtebaulichen
Vertrag ergénzend geregelt.
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Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Striuchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB i.V.m. § 88 (1) Nr. 7 LBauO)

Die Festsetzungen

¢ bzgl. einer Mindestbegriinung (40 % der Grundstiicksflache),

* der Anpflanzungsverpflichtung von Baumen auf den privaten Baugrundstii-
cken (Anpflanzungspflicht: pro angefangene sechs oberirdische Stellplatze ein
Laubbaum, z.T. rAumlich festgesetzt sieche Planurkunde) sowie

* der vollfiichigen Begriinung von Flachdéachern, Dachflachen von Carports,
Garagen und sonstigen Nebenanlagen

dienen der Sicherung und Entwicklung einer gestalterischen und dkologischen
Mindestqualitdt des Baugebiets. Durch die Festsetzsetzung wird insbesondere
ein Mindestbeitrag zur Verbesserung der klimatischen Situation im Plangebiet ge-
leistet.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béu-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern

Die gehdlzbestandenen und naturschutzfachlich wertvoileren Bdschungsbereiche
des Baugebiets und die die Eigenart des Plangebiets besonders pragende offene
Lehmwand sollen in diesen Funktionen erhalten und gesichert werden. Dement-
sprechend wurden folgende Textfestsetzungen getroffen:

Boschungsbereiche: ,Die in der Planurkunde mit einer Erhaltungsbindung und mit den
Ordnungsziffern @ und @ gekennzeichneten Bereiche, sind als geschlossene Strauch-
hecken und Gebdsche zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Der in der Planurkunde mit einer Erhaltungsbindung und mit der Ordnungsziffern® ge-
kennzeichnete Bereich ist entsprechend der aktuellen Auspragung als offene Lehmwand
zu erhalten und fachgerecht (u.a. durch Entfernung von aufkommenden Bewuchs am
BdschungsfuB) zu pflegen.”

Festsetzungen und sonstige getroffene Regelungen zum Artenschutz
GemaB den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchG ist das T6-
tungsverbot, das Stdrungsverbot sowie das Verbot der Beschédigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten geschiitzter Tierarten zu beachten. Zur Beriicksich-
tigung dieser Belange wurden in den textiichen Festsetzungen folgende Vermei-
dungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen vorgesehen.

»VermeidungsmaBnahmen Artenschuiz:
Zur Vorbereitung von BaumaBnahmen dirfen Biume und Gehdlze nur in der Zeit zwi-
schen dem 1. Oktober und dem 28. Februar beseitigt werden.

Im Zuge von BaumaBnahmen ist die Beseitigung / der Abriss der Werkshalle erforderlich,
Vor dem Abriss sind potenzielle Lebensstétten zu prifen und, wenn sie unbesetzt sind,
unbrauchbar zu machen. Hierzu sind Mauernischen, -hohirdume und -spaften zu ver-
schiieBen. Die Dachschindeln oder die Innenverkieidung des Daches sind vor dem Abriss
vorsichtig handisch zu entfernen. Der Abriss des Gebdudes solite dabei vorzugsweise im
September erfolgen, wenn die Vogelbrutzeit abgeschlossen ist und Flederméuse nicht in
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Winterruhe sind bzw. keine Wochenstuben besitzen. Nicht méglich ist ein Abriss zwi-
schen November und Mérz, wenn Fledermause in der Winterruhe und im undbersichtli-
chen Gebéude nicht nachweisbar sind. Die Umsetzung der Vermeidungsmafinahmen
bzgl. des Gebéudeabrisses ist durch eine fachkundige Person zu begleiten.”

Fir den Erhalt der Artenvielfalt von besonders und streng geschiitzten Tierarten
und zur Verhinderung des Eintretens von Verbotstatbestdnden nach § 44 (1)
BNatSchG werden u.a. als Ersatz von Brut- / Nistplétzen / Quartieren folgende
MaBnahmen festgelegt:

1. Vor dem Abriss der Werkshalle sind an der Fassade des Bestandsgebdudes Haus-
nummer 361 ¢ 2 Nischenbrilterkdsten fir Kleinvégel in mindestens 15 m Abstand
zuelnander an eine stiddstiich exponierte Fassade zu montieren. Zudem ist jeweils 1
Fledermausflachkasten an der ost-, siid- und westexponierten Fassade (insgesamt 3
Sitick} anzubringen.

2. Fir den Verlust typischer Dachbodenquartiere mit ihrem typischen Kleinklima und
den davon abhéngigen Arten (insbesondere Graues und Braunes Langohr) sind in
einem fir Fledermause zugénglichen, tagdunklen, ungestérten Dachraum, in dem
sich im Sommer warme Luft aufstaul, 3 Spaftenquartiere in Form von Dachsparren-
késten anzubringen.

Eine Umsetzung vor Abriss der der Werkshalle ist nicht zwingend notwendig, sollte je-
doch angestrebt werden. Die Umsetzung der MaBnahme hat aber nach Abriss der
Werkshalle innerhalb eines Jahres danach zu erfolgen.

Die drtliche Umselzung dieser MaBnahme erfolgt im direkien funktionalen und rdumii-
chen Zusammenhang. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden durch den Vor-
habentriger 3 Spaltenquartiere fir speziell an Dachbdden und deren Mikroklima gebun-
dene Fledermausarten im Rahmen des Neubauvorhabens ,Studierendenwohnheim® neu
geschaffen.

Die Umsetzung der MaBnahmen ist durch eine fachkundige Person zu begleiten und zu
dokumentieren. Insbesondere ist nach Abschiuss der MaBnahme ein Nach-weis (ber die
fachgerechte Lage und Ausfihrung sowie die Anzahl der geschaffenen Quartiere im
neuen Gebdaude durch eine fachkundige Person zu fihren.”

Archéologie

Im Plangebiet ist ggf. mit archéologischen Bodenfunden zu rechnen. Entspre-
chende MaBgaben zur Anzeige des Beginns von Erdarbeiten, zur Beachtung des
Denkmalschutzgesetzes etc. wurden daher in die textlichen Festsetzungen, hier
unter Hinweise, aufgenommen.

Boden und Baugrund, DIN Vorschriften und potenzielle Kampfmittelfunde

Zur Beachtung der in der Uberschrift dargestellten Belange wurden in den textli-
chen Festsetzungen entsprechende Hinweis und Empfehlungen aufgenommen.
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Gender Check

Gender Mainstreaming steht fiir die Chancengleichheit / Gleichberechtigung fiir
Frauen und Ménner. Ubersetzen kann man Gender mit ,sozialem Geschlecht”,
dem Zusammenleben und Arbeiten von Frauen und Mannern.

Mainstream kann mit dem Begriff "Hauptstrom" Ubersetzt werden. Beides zu-
sammen will die Anliegen von Frauen und Mannern gleichermaBen und quer-
schnittsorientiert in alle Entscheidungsprozesse aufnehmen.’2

Grundlage fiir Gender Mainstreaming sind deutsche und europdische Gesetze.
Im Grundgesetz der Bundesrepublik Deutschland ist die Gieichberechtigung von
Frauen und Mannern als Staatsziel in Artikel 3, Absatz 2 formuliert: "Manner und
Frauen sind gleichberechtigt’. 1994 wurde der Grundgesetzartikel im Zuge der
Verfassungsreform ergénzt. Seitdem heift es weiter: {...) ,Der Staat fordert die
tatsachliche Durchsetzung der Gleichberechtigung von Frauen und Ménnern und
wirkt auf die Beseitigung von Benachteiligungen hin.“*® Die ,Chancengleichheit
u.a. zwischen Ménnern und Frauen ist dariiber hinaus als abwégungserheblicher
Belang in § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB integriert und als solcher in den Bauleitplanver-
fahren zu beriicksichtigen.

Ziel des Gender Mainstreaming in der Bauleitplanung ist es, eine gleichsteliungs-
orientierte Planung durchzufiihren, die rdumliche Angebote fir verschiedene
Gruppen und Alltagssituationen schaift.'* Dabei spielen die nachfolgenden Leit-
ziele eine zentrale Rolle, auf die der vorliegende Bebauungspian Nr. 315 hin
lberpriift wurde.

Ministerium fir Integration, Familie, Kinder, Jugend und Frauen des Landes Rheinland-Pfalz, Kai-
ser-Friedrich-StraBe 5a, 55116 Mainz, http://gender-mainstreaming.rip.de, Stand: 16.05.2012.

Ebenda.

Vgi. Deutsches Institut fir Urbanistik (Difu) (2007): Gender Mainstreaming in der Bauleitplanung,
Eine Handreichung mit Checklisten, Berlin.
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Funktionsmischung/ Vermeidung von Monostrukturen/ kurze Wege

Anlagen

G | Horizontale Funktionsmischung durch
8] Ausweisung der Gebietstypen allgemeinss Wohngebiet oder Mischgebiet
(hier ein relativ kleinflachiges Sondergebiet ,Studisrendenwohnheim® mit
Zulassung von sonstigen Wohngebdude)
- Lage der Gebietsarten zueinander
A | Vertikale Nutzungsmischung oder Nutzungsmischung in sonstigen Tellen baulicher

Verbindende Wegeketten fiir FuB- und Radverkehr zu

Verso[gungseinrichturgen

Gemeinbedarfselnrichtungen

Griin- und Erholungsfliichen

Spiel- und Sportanlagen

ium

und dem veriolgten

Anmerkung: Aufgrund der PlangebietsgroBe (0,6 ha), der varhandenen Eigentumsverhalinisse (Privateigen-

Gebistscharakter hier nicht moglich bzw. sinnvoll.

Auswelsung von Frelzelt- und Erholungsméglichkeiten und Splelplatzen in Verbin-
dung mit Versorgungs- u. Gemeinbedarfselnrichtungen

Versorgungseinrichtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen

Gran- und Erholungsflachen

Spiel- und Sportanlagen

tum

) und dem verfolgten

Anmerkung: Aufgrund der PlangebietsgrdBe (0,6 ha), der vorhandenen Eigentumsverhalinisse (Privateigen-

Gebietscharakter hier nicht maglich bzw. sinnvoll.

Ve

rsorgung und

Infrastruktur

O

Fléchen fiir Gemeinschaftsanlagen )
(gemelnschattlich nutzbare Griinflichen, Kinderspielplitze,
Freizeiteinrichtungen, Stellplitze und Garagen in Wohnungsnihe)

(2}

Erlauterung: In der Planung sind folgende Fldchen festgesetzt bzw. gesichert, die die Funktion
von Gemeinschaftsanlagen {ibernehmen:
Stellplatzanlagen und Sockelgeschosse ,Parkgarage”

o Rickwarige Flachen zum ,Anpflanzen" bzw. mit ,Pflanzbindungen” und Sicherung von
Freiflachen fGr gemeinschaftliche Nutzungen {z.B. Griliplatz).
Freirdume
O | Netzartige Struktur von Freiraumen In Wohngebieten
] Wohnortnahe Grinflachen
o Wohnortnahe Sport- und Freizeitflachen ohne besondere Zweckbestim-
mun
0 | Verbindung der Freirdume durch Wegeketten
{1 | MaBvolle stadtebaullche Dichte
[} Geringe H6he, hohe Dichte / max. 4 Geschosse
[ Gemeinschaftsfliache vor und hinter dem Gebaude
Sicherheit

O _| Sicherhelt durch Orientierungsméglichkeiten und Ubersichtlichkeit

Erlauterung: Die Sicherheit von Zuwegungen und Freiflachenbereichen im Plangebiet wird durch
die ,Soziale Kontrolle* der Bewohner selbst bzw. der benachbarten Wohnnuizungen gewahrt.

Verkehr _
0 | Angemessene Dimenslonierung der Verkehrsflachen

O | Okonomisch und ékologlsch angemessene Parkfiachen fur Fahrzeuge und Anschliis-
se an die Verkehrstléchen .

Voraussetzungen fiir Barrlerefreiheit

Ausweisung von Mischverkehrsflichen

Sicherhelt durch soziale Kontrolle und Einsehbarkeit

o Sozial kontrollierte Spiel- und Freizeitangebote

D Keine Tiefgaragen, (hier offen gestaltetes Sockelgeschosse als ,Parkga-
rage"

a0
|
d

0 = trifft zu
- = trifft nicht zu
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6. Kosten und Finanzierung

Die aus der Durchfiihrung des Bebauungsplans zu erwartenden Kosten werden
durch den Eigentiimer / Vorhabentréger getragen.

Koblenz, April 2015

Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure

Ausgefertigt Stadtverwaltung Koblenz

Koblenz, 93, Juli 2013

Oberblurgermeister
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