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Stand: 22.02.2023 Bebauungsplan Nr. 330 ,,An der Kénigsbach" (Teilbereich a), Stadt Koblenz
' Zusammenfassende Erklarung

Mit der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) wird do-
kumentiert, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behodrdenbeteili-
gung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden. Es wird weiterhin dargelegt, aus welchen
Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsméglichkeiten gewahlt wurde.

1 ‘Anlass und Ziele der Planung, Erlduterungen zum Planverfahren

Der Eigentimer der an der Bundesstrale B 9 gelegenen Liegenschaft ,Koblenzer Brauerei (CS
Asset Wohnen An der Kénigsbach GmbH) im Stiden von Koblenz hat zum Ziel, das Brauereige-
l&ande im Kernbereich weiterzuentwickeln, um den Brauereistandort zukunftsfahig zu sichern. Vor-
gesehen ist eine Verlagerung der Brauerei in nérdliche Richtung im Sinne einer innerbetrieblichen
Umorganisation. Dadurch werden insbesondere das 14-geschossige ehem. Lagergebaude (,To-
wer") sowie weitere, der Brauerei zugehdrige benachbarte Gebdude und Einrichtungen frei. Dies
ermdoglicht eine Neustrukturierung der Flachen und Einrichtungen sowohl westlich der B 9 bzw.
der dort verlaufenden Bahngleise als auch der zum Betriebsgeldnde gehdrigen Flachen &stlich
hiervon, die derzeit unter anderem zu Lagerzwecken genutzt werden.

Neben der Weiterentwicklung und ,innerbetrieblichen Umorganisation“ des Brauereibetriebes
westlich der B 9/Bahntrasse ist die Etablierung eines Aparthotels fiir Young Professionals und
Studierende fir berufsbegleitende und temporére Aufenthalte zum Zwecke der Kurzzeitfort- und
-weiterbildung, die Unterbringung gewerblicher bzw. Dienstleistungsnutzungen sowie von Ein-
richtungen flr campusartige Nutzungen vorgesehen. Fir die bisher insbesondere fur Lagerzwe-
cke und die Unterbringung von Mitarbeiterwohnungen dienende Flache dstlich der
B 9/Bahntrasse ist eine allgemeine wohnbauliche Nutzung geplant.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan sowie die dazugehérige Anderung des Fla-
chennutzungsplans wurden am 29.08.2019 gefasst. Gegenstand war ein ca. 14,4 ha groler Gel-
tungsbereich, der sich auf Flachen westlich und 6stlich der B 9 / Bahngleise erstreckte. Voraus-
gegangen waren stadtebaulich-architektonische Uberlegungen im Jahr 2019 in Form einer
Ideenskizze, die im Planungsausschuss der Stadt Koblenz vorgestellt und abgestimmt wurde.

In der Folge wurden Konkretisierungen auf der Grundlage neuer fachgutachterlicher Erkennt-
nisse und angepasster Planungen an der stadtebaulich-architektonischen ldeenskizze vorge-
nommen. Das stédtebauliche Entwurfskonzept vom April 2020 galt als Grundlage fur die friihzei-
tige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB, die ab
dem 10.06.2020 fur einen Monat erfolgte. Im Anschluss wurden die Planungen weiter konkreti-
siert und der Bebauungsplanentwurf fir das gesamte Areal erarbeitet.

Nach erfolgter &ffentlicher Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 11.08.2021 bis
zum 24.09.2021 hat der Stadtrat der Stadt Koblenz aufgrund offener inhaltlicher Fragestellungen
fur die westlich gelegenen Flachen sowie vor dem Hintergrund einer zeitnah angestrebten stad-
tebaulichen Entwicklung &stlich der Bahngleise in der Sitzung vom 21.07.2022 einen Separie-
rungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 330 ,An der Kénigsbach* mit paralleler Anderung des
Flachennutzungsplans gefasst. Mit diesem Beschluss wurde der Bebauungsplan in zwei Teilbe-
reiche aufgespalten: Fur den 6stlich gelegenen Teilbereich a wurden mit dem Satzungsbeschluss
des Stadtrates am 16.12.2022 die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der Pla-
nung eines allgemeinen Wohngebiets geschaffen. Der Bebauungsplan wurde am 01.08.2023 mit
der ortsublichen Bekanntmachung in der Rhein-Zeitung rechtsverbindlich. Der westliche Teilbe-
reich b bleibt als Bebauungsplanentwurf in seinem jetzigen Verfahrensstand bestehen, bis eine
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Zusammenfassende Erklarung

Klarung der offenen Fragen erfolgt ist; Uber die Fortfihrung des Bebauungsplans Nr. 330 Teilbe-
reich b wird zu gegebener Zeit entschieden.

2 Stadtebauliche Zielsetzung und Entwurfskonzeption fiir den Teilbereich a

Der Geltungsbereich mit seinem Gebiet ¢stlich der B 9 / Bahngleise ist Uber die von der B 9
abzweigende Stralle ,An der Kénigsbach® erreichbar. Hier befinden sich insbesondere Parkplatz-
flachen, (eingezaunte) Lagerflachen, ein mehrgeschossiges Wohnhaus, ein B|ergarten mit dazu-
gehorlgem Ausschankgebaude sowie mehrere Wege und Pfade, die zum nahen gelegenen
Rheinufer und zu dem nérdlich angrenzenden Gelénde des Tennisvereins TC Oberwerth filhren.
Ostlich an diesen Teil des Plangebiets schlieft das mit Baumen und Buschwerk bestandene
Rheinufer an.

Unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Rahmenbedingungen — insbesondere die Gewahrleistung
eines ausreichenden Hochwasser- und Immissionsschutzes sowie die Schaffung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnissen durch stadtebauliche und architektonische MaRRnahmen — soll
dort ein neues Wohnquartier entstehen. Die geplante Baustruktur ergibt sich einerseits aus den
Erfordernissen des Larmschutzes entlang der Verkehrstrassen, und andererseits aus der her-
ausragenden Lage unmittelbar am nérdlichen Eingang des Mittelrheintales. Eine mehrgeschos-
sige Riegelbebauung entlang der Bahngleise sowie mehrere daran dstlich anschlieBende block-
und punktartig angeordnete Gebaude mit abfallender Geschossigkeit in Richtung Rhein pragen
den Stadtebau. Die vorhandene StraBe ,An der Kénigsbach® mit einer Uberquerung der B 9 und
der Bahngleise wird genutzt, um dann die geplanten Baufelder in einer Schleife mit zwei abzwei-
genden Stichstralen in nérdlicher und stdlicher Richtung zu erschlielen. Aufgrund der Ndhe des
Rheins und angesichts moéglicher Hochwassergefahren sieht das stadtebauliche Entwurfskon-
zept insbesondere aufgesténderte Gebaude mit flutbaren Stellplatzanlagen im Erdgeschoss so-
wie eine Gelandemodellierung vor. Die vorgesehene Riegelbebauung mit angeschlossenen
Larmschutzwanden entlang der Bahntrasse dient dem Larmschutz der dahinterliegenden, in
Richtung Rhein gelegenen Wohngebaude.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Beteiligung_svér-
fahren und der Abwigung

In Bezug auf die Umweltbelange und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans mehrere Fachgutachten an-
gefertigt. Die Ergebnisse der Fachgutachten und fachgutachterlichen Stellungnahmen wurden im
Bebauungsplan beriicksichtigt. Sie sind auch Gegenstand des Umweltberichts, in dem die um-
weltrelevanten Fragestellungen unter dem Gesichtspunkt der Betroffenheit spezifischer Schutz-
giter betrachtet werden. Ein zentrales Schutzgut ist der Mensch und die menschliche Gesund-
heit. Zudem werden die naturschutzfachlichen Schutzgiter (Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild) und deren spezifischen 6kologischen Funkti-
onen sowie die soziokulturellen Schutzgiter (Kulturglter und sonstige Sachguter) in den Umwelt-
bericht einbezogen..

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen wurden insbesondere Informationen,
Hinweise, Anregungen und Bedenken aus den Themenfeldern vorgetragen:

- UNESCO Weltkulturerbe ,Oberes Mittelrheintal“ / Schutz des Landschaftsbildes
- stadtebauliche Dichte, Geschossigkeiten und architektonische Gestaltung,

- Immissionsschutz (Larm, Staub, Geruch, Erschitterungen),
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- Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge (u. a. mit Bezugnahme zur Flutkatastrophe
von Juli 2021 im Ahrtal),

- Grunplanung und Umweltschutz (u. a. forst- und naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen,
Trinkwasserschutz)

- Bodenschutz (Archadologie, Versickerung von Niederschlagswasser, Bodenverunreini-
gungen / Verdachtsflachen),

- Verkehr und Mobilitat (Leistungsfahigkeit, erschlieungstechnische Aspekte),
- technische Erschlief&ung und Infrastruktur,
- regionalplanerische Ziele und Grundsatze.

Der Umgang mit den vorgetragenen Anregungen, Bedenken und Informationen ist ausfihrlich in
einem Abwagungsdokument dargelegt.

Im Folgenden sind die bei der Planung zu 16senden Aufgabenstellungen zusammengefasst. Es
wird erlautert, wie mit den abwégungsrelevanten Belangen bei der Planung verfahren wurde.

Immissionsschutz

Das Plangebiet und das Umfeld sind, insbesondere bedingt durch die Lage im Nahbereich der
stark frequentierten Bahnstrecke 2630 (Linke Rheinstrecke), von Verkehrsldarm betroffen. In ei-
ner fachgutachterlichen Untersuchung wurde festgestellt, dass die bei der Larmbeurteilung her-
anzuziehenden mafRgeblichen Orientierungswerte insbesondere im Teilbereich a deutlich Uber-
schritten werden. Aber: Nicht jede festgestellte Uberschreitung von Orientierungswerten ist mit
Gesundheitsgefahrdungen verbunden oder unzumutbar.

Die stadtebauliche Planung tragt diesem Umstand Rechnung, indem sie im Teilbereich a eine
Riegelbebauung mit angeschlossenen Larmschutzwénden entlang der Bahnstrecke vorsieht. Sie
dient dem Schutz vor einwirkenden Verkehrslarm der dahinterliegenden Baugebiete. Diese Larm-
schutzbebauung mit den Larmschutzwanden ist aufgrund ihrer abschirmenden Wirkung zwin-
gend zu errichten, bevor die dahinter liegende Wohnnutzung aufgenommen wird. Allerdings kann
der geplante Riegel zur Bahn seine schallschiitzende Wirkung fur die dahinter liegenden 6stli-
chen Baugebiete im Nachtzeitraum nicht entfalten. Es kommt hinzu, dass die Verkehrslarmein-
wirkungen dort mafigeblich durch den Schienenverkehr auf der gegenuberliegenden Rhemselte
verursacht werden.

Daher wurde ein umfangreiches schallschutztechnisches Ma3nahmenblindel konzipiert und im
Bebauungsplan festgesetzt. Zum einen wird fur die geplante Riegelbebauung eine Grundrissori-
entierung vorgegeben: Hiernach durfen keine gemanR DIN 4109 2018-01 schutzbedurftigen Auf-
enthaltsrdume (z. B. Wohn- und Schlafrdume, Wohnkichen, Arbeitszimmer) sowie AuBenwohn-
bereiche (z. B. Loggien, Balkone) an den Westfassaden angeordnet werden; stattdessen sollen
sich schutzbedirftige Aufenthaltsraume und AuRenwohnbereiche an den Ostfassaden orientie-
ren, an denen durch die Eigenabschirmung der Gebaude wohnvertragliche Pegel sichergestelit
sind. Zum anderen wird fur alle im Teilbereich a geplanten Wohngebiete festgesetzt, dass bei
Raumen, die dem Nachtschlaf dienen, durch bauliche MalRnahmen ein ausreichender Schall-
schutz — unter Berlicksichtigung der erforderlichen BelUftung — zu gewahrleisten ist (Installation
von schallgeddmmten LUftungsanlagen).

Einwirkungen durch Gewerbeldrm durch bestehende Betriebe auf der den geplanten Wohnge-
bieten gegenliberliegenden Rheinseite, die zu einer Uberschreitung von Immissionsrichtwerten
gemal TA Larm fihren kdnnten, sind nicht zu erwarten. Die Planung sieht vor, dass méglichen
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Gewerbeldrmimmissionen bei einer Entwicklung der Gewerbegebiete auf dem Brauereiareal
westlich der Bahn/B9 durch eine Gerauschkontingentierung begegnet wird, die Gegenstand von
Festsetzungen im Bebauungsplan fur den Teilbereich b sein werden (vgl. Bebauungsplanentwurf
zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung).

Von der benachbarten Tennisanlage des TC Oberwerth e. V. sind keine wohnunvertragllchen
Einwirkungen durch Sportlarm zu erwarten. Die geringfiugige Uberschreitung des maRgeblichen
Immissionsrichtwertes, die gutachterlich punktuell an einer Stelle im zweiten Obergeschoss eines
geplanten Gebaudes und nur bei einem gleichzeitigen und durchgehenden Tennisspielbetrieb
auf allen zehn Tennisplatzen vorkommen ermittelt wurde, flhrt nicht dazu, dass Schutzmafnah-
men im Bebauungsplan festgesetzt werden — dies ware im Verhaltnis zu Art, Ausmaf und Dauer
der Larmeinwirkungen unverhaltnismaRig. '

Eine fachgutachterliche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass den von der Bahnstrecke
ausgehenden moglichen Erschiitterungen mit baulich technischen Vorkehrungen (u. a. Vorga-
ben fur die Aussteifung von Deckenfeldern in Aufenthaltsrdumen) entsprechend begegnet wer-
den kann. Des Weiteren sind keine erheblichen Beldstigungen oder negativen Auswirkungen
durch sekundére Luftschallimmissionen fiir die geplante Bebauung und bestehenden Geb&ude
Zu erwarten.

Hinsichtlich méglicher Geruchsimmissionen konnte fachgutachterlich festgestellt werden, dass
die hierfur geltenden maflgeblichen Richtwerte eingehalten werden kénnen. Bei der Errichtung
einer neuen Brauerei im nérdlichen Gewerbegebiet (Teilbereich b) erfolgt die Spezifikation von
Schutzmaflnahmen im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Bei
Umsetzung dieser MaRRnahmen ist davon auszugehen, dass es im Hinblick auf mégliche Ge-
ruchseinwirkungen nicht zu einem immissionsschutzrechtlichen Konﬂlkt zwischen Gewerbege-
biet und dem geplanten Wohngebiet kommt.

Des Weiteren konnte in einer gutachterlichen Untersuchung eine durch die Planung verursachte
geringfiigige Zunahme von Luftschadstoffen ermittelt werden, hervorgerufen durch die mit der
Planung verbundene Verkehrszunahme bei einer gleichzeitigen Verminderung der vorhandenen
westlichen Hangwinde im Bereich des Koblenzer Stadtwaldes. Grund dafir ist die geplante Rie-
gelbebauung, die als Barriere wirkt. Die mafRgeblichen Grenzwerte fir Schadstoffe (No2, PM 10)
werden jedoch auch kinftig sicher eingehalten.

Auch ist aufgrund der Windrichtungsverteilung — theoretisch — nur in seltenen Fallen mit Staub-
immissionen von der auf rechtsrheinischer Seite gelegenen Léhnberger Mihle (Lagerstatte und
Umschlagplatz fur Agrarprodukte) zu rechnen — der Betrieb der Muhle ist zwischenzeitlich einge-
stellt worden, dort ist eine_stadtebauliche Neuordnung mit Wohn- und Blrronutzungen geplant.
Ein entsprechender Hinweis ist dennoch Bestandteil des Bebauungsplans.

Hochwasserschutz / Starkregenvorsorge

Die Stadt Koblenz ist sich der besonderen Lage des Plangebiets im unmittelbaren Nahbereich
des Rheins bewusst: Das Plangebiet liegt in Teilbereichen innerhalb des im Regionalplan ausge-
wiesenen Vorranggebiets Hochwasserschutz, Teile des Geltungsbereichs befinden sich in einem
gesetzlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet des Rheins und es liegen Erkenntnisse fir
eine potenzielle Uberflutung bei Hochwasserereignissen vor. Daher wurde bei der Planung —
auch vor dem Hintergrund der Flutkatastrophe im Ahrtal im Juli 2021 — den Belangen des Hoch-
wasserschutzes und der Starkregenvorsorge ganz besonders Rechnung getragen. Entspre-
chende fachgutachterhche Untersuchungen wurden in Auftrag gegeben und die Ergebnisse bei
der Planung und in Abgleich mit den wasserrechtlichen Vorgaben umfassend ber{icksichtigt.
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Es wird klarstellend darauf hingewiesen, dass die Hochwasserereignisse an der Ahr im Juli 2021
nicht die Schlussfolgerung eines Verzichtes auf die vorliegende Bauleitplanung rechtfertigen. Die
sturzflutartigen Uberschwemmungen an der Ahr stellen vielmehr ein seltenes und tragisches Er-
eignis als Ergebnis einer Verkettung unglicklicher Umsténde dar. Die Ursachen und Auswirkun-
gen sind nicht auf Hochwasserereignisse am Rhein tibertragbar, die dort in der Regel mit langsam
steigenden und mit zunehmend verlasslich prognostizierten Pegelstanden vorhergesagt werden
kénnen. Aufgrund des sehr groflen Einzugsgebiets des Rheins, betreffen einzelne regionale
Starkregenereignisse nur einen kleinen prozentualen Anteil des gesamten Einzugsgebiets, so-
dass die Auswirkungen auf den Wasserstand des Rheins entsprechend geringer ausfallen.

Grundsétzlich gilt fir den Teilbereich a, dass bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errich-
tet werden sollen. Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, dass durch eine aufgesténderte Bau-
weise mit flutbaren Stellplatzflichen die Wohnfldchen im ersten Geschoss von einem, fiir die
Planung maflgeblichen Hochwasserfall ,HQ 100" nicht erfasst werden. Das Gelédnde wird dabei
im Sinne einer dreistufigen Zonierung im H&henniveau gegliedert (Geldndehéhenkonzeption).
Entsprechende Regelungen zur Héhenlage einzelner stidtebaulicher Elemente (Gelandeober-
kanten, Oberkanten des FertigfuBbodens von Garagengeschossen, Oberkanten des Fertigful3-
bodens des ersten Wohngeschosses) sind Bestandteil des Bebauungsplans. Damit sind wesent-
liche Voraussetzungen flr eine hochwasservertragliche Bebauung geschaffen worden. Auch fur

“die Flachen, die innerhalb des Uberschwemmungsgebiets liegen, wird — nach erfolgter Abstim-
mung mit der SGD Nord ~ davon ausgegangen, dass die Hochwasservertraglichkeit des jeweili-
gen Bauvorhabens im Rahmen der Ausfiihrungsplanung nachgewiesen und eine wasserrechtli-
che Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann.

Hinsichtlich des Umgangs mit Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen — der Geltungs-
bereich liegt in einem Sturzflutentstehungsgebiet — konnte festgestellt werden, dass ein gefahr-
loser Wasserabfluss im Ausnahmefall Uber entsprechende StraBenneigungen auf den geplanten
Strafien in Richtung Rhein moglich ist. Es besteht darliber hinaus die Moglichkeit, im Zuge der
Ausfithrungsplanung weitere Notwasserwege anzulegen. Grundsétzlich sollen bei der baulichen
Realisierung die Moglichkeiten zur Rickhaltung von Niederschlagswasser in den Flachen (z. B.
durch Anordnung von Speicherlamellen auf den Dachern der geplanten Gebaude) und der Zle|~
gerichteten Ableitung von Niederschlagswasser kombiniert werden.

Dartber hinaus ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung die Erstellung eines Evakuierungsplans vor-
gesehen. Gegenstand des Alarmierungs- und Evakuierungskonzepts wird insbesondere die frih-
zeitige Warnung der anséssigen Bevdlkerung in dem geplanten Wohngebiet, die rechtzeitige Ein-
leitung von Mafinahmen zum Schutz von Sachgitern und Menschenleben und die systematische
Organisation der Nutzbarkeit vorhandener Gebaude und Infrastrukturen bei unterschiedlich ho-
hen Wasserstanden sein.

Im Hinblick auf die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetztes sei darauf hingewiesen, dass
es bei der Umsetzung der in drei Stufen konzipierten Gelandehdéhenkonzeption aufgrund des
heutigen Gelandeniveaus zu geringfugigen Abgrabungen im stidlichen Bereich und Aufschittun-
gen im ndrdlichen Bereich kommen wird. Berechnungen hierzu haben gezeigt, dass der Eingriff
in den fiir das Hochwasser wichtigen Retentionsraum in der Gesamtbetrachtung vertraglich ist;
es wird durch den Bodenabtrag im Stiden sogar Retentionsraum gewonnen. Bei der Gelandeho-
henkonzeption wurde im Ubrigen beriicksichtigt, dass die Abgrabungen wegen der Lage in einem
Trinkwasserschutzgebiet mdglichst gering ausfallen.
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Umweltbelange

Im Zuge der Planung treten &stlich der Bahnstrecke / B 9 an Stelle der heute vorhandenen Zu-
fahrten, Lagerflachen, Gebaude und sonstigen (versiegelten) Flachen kinftig Wohnbebauung
und ErschlieBungsstralen. Ebenfalls beansprucht werden einige Gehdlze und Brachflachen; sie
werden entweder Uberbaut oder durch Griin- und Freifldchen ersetzt.

Um die Belange des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes zu gentige bei der Bauleitpla-
. nung zu berlcksichtigen, wurde ein Grunordnungsplan erstellt, vertiefende Untersuchungen in
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durchgefiihrt sowie die mdgliche Betrof-
fenheit des benachbarten FFH-Gebiets ,5510-301 Mitteirhein® untersucht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass das Plangebiet als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB zu qua-
lifizieren ist. Demnach ist die Regelung des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB einschldgig und ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der-planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die Ergebnisse der fachgutachterlichen Untersu-
chungen flossen in ein differenziertes Malinahmenkonzept ein, das auch externe Ausgleichsfla-
chen beinhaltet. Es enthalt neben 6kologischen Aufwertungs- und Kompensationsmafinahmen
wie Dachbegriinung, Baumpflanzungen, Larmschutzwandbegriinung, Anlage von Grunflachen,
Extensivierung von Streuobstflachen, Freistellung von ehemaligen Weinbergsterrassen etc. auch
solche zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte (u. a. Anbringung kiinstlicher Nisthilfen
fir Geholzbruter und Quartierkasten fur Fledermause, Schaffung von Ersatziebensraumen fur die
Mauereidechse, UmsiedlungsmafRnahmen fur den Feuersalamander). Beeintrachtigungen von
Schutzzielen des FFH-Gebietes sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in einem regionalplanerisch ausgewiesenen ,Vorbehaltsge-
biet besonderer Klimafunktion“ wurde ein Gutachten zu den méglichen Auswirkungen der Pla-
.nung auf das Stadtklima erstellt. Hierbei wurde festgestellt, dass von der geplanten Riegelbe-
bauung eine abschirmende Wirkung hinsichtlich der westlichen Hangabwinde im Bereich des
Koblenzer Stadtwaldes ausgeht, d. h. es kommt durch zu einer verminderten Windgeschwindig-
keit im Teilbereich a. Gleichzeitig bewirkt die geplante Bebauung eine Zunahme der Windge-
schwindigkeit im Bereich des Rheins in den Abendstunden. Insgesamt kann jedoch dem Plange-
biet aufgrund des grofen und vielfaltigen Angebots an verschiedenen Mikroklimaten in unmittel-
barer Nahe (Koblenzer Stadtwald, Rheinufer, Sportpark) keine negativen Auswirkungen auf das
Stadtklima attestiert werden.

Hinsichtlich moglicher Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten wurden in einer gutachterlichen
Historischen Erkundung ehemalige bauliche Anlagen auf dem Areal &stlich der Bahngleise re-
cherchiert, in denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wurde (verschiedene Oltanks,
ehemalige Kraftstofftankstellen). Es ergaben sich jedoch keine Hinweise auf relevante Unfélle
- oder Havarien in Verbindung mit nachteiligen Beeinflussungen des Grundwassers oder des Bo-
dens. Es konnten zwei Verdachtsstellen mit Altablagerungen identifiziert werden; diese sind im
Bebauungsplan eingetragen. Des Weiteren wird aufgrund der gutachterlichen Untersuchungen
darauf hingewiesen, bei Eingriffen in den Untergrund im Vorfeld umwelttechnischen Untersu-
chungen durchzufiihren bzw. spéatere Auskofferungsmafinahmen gutachterlich zu Giberwachen.

Auch das Vorhandensein moéglicher Kampfmittel wurde untersucht: Da das Rhein-Lahn-Man-
dungsgebiet im Zweiten Weltkrieg ein wichtiges Ziel alliierter Bombardements gewesen ist und
im Rahmen der Historischen Erkundung mehrere Bombentrichter identifiziert werden konnten,
bedarf es vor der Durchfiihrung bodeneingreifender Malinahmen stets einer systematischen
Uberprifung. Ein entsprechender Hinweis ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Hinblick der Vereinbarkeit der Planung mit einem ausreichenden Grundwasserschutz — das
Plangebiet befindet sich Uberwiegend in der Wasserschutzzone IlIA — wurde untersucht, ob
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grundsétzlich eine Versickerung von Niederschlagswasser schadlos méglich ist. Es wurden Bo-
denproben veranlasst. Im Ergebnis kann dem Plangebiet die grundsétzliche Unbedenklichkeit
der Versickerung von Niederschlagswasser attestiert werden: Bei den meisten Proben konnten
nur geringe Konzentrationen anorganischer Parameter (Metalle/Halbmetalle) festgestellt werden.
Bei den organischen Parametern konnten lediglich polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) mit leichten Erhéhungen in der Originalsubstanz ermittelt werden; insbesondere or-
ganische Parameter wie einkernige aroma’usche Kohlenwasserstoffe ,BTEX" und Ielchtﬂuchtlge
chlorierte Kohlenwasserstoffe ,LHKW" wurden Jedoch nicht nachgewiesen.

Es wird empfohlen, die Versickerung von Oberflachenwasser Uiber eine kinstlich aufgebaute
Bodenpassage vorzunehmen und eine Muldenversickerung lber eine bewachsene Bodenzone
vorzusehen. In den Bereichen, in denen eine Versickerung aufgrund des Untergrundes oder auf-
grund von Platzmangel fir die Anordnung von Versickerungsanlagen nicht mdglich ist, erfoigt
eine Einleitung des Niederschlagswassers in den Rhein, wie dies schon bisher fir das Nieder-
schlagswasser von der bestehenden Bebauung erfolgt ist. Durch die Realisierung der Dachbe-
griinung reduziert sich der Abflussanteil der Dacher deutlich; dementsprechend reduziert sich
auch das zur Versickerung anfallende Niederschlagsvolumen und die Abflussspitzen. Das Nie-
derschlagswasser, welches auf den geplanten 6ffentlichen Strallenflachen anfallt, wird mit Frei-
spiegelleitungen in den jeweiligen Strallen in den verdolten Kénigsbach abgeleitet, der seiner-
seits in den Rhein mindet.

Verkehr / Mobilitat

Die Erschlielung der Flachen 6stlich der Bahntrasse / B 9 soll weiterhin Uber die vorhandene
Stralte ,An der Konigsbach* und die Briicke erfolgen. Angrenzende Nutzungen wie die Tennis-
platze im Bereich des Tennisclubs TC Oberwerth Koblenz e.V. sowie der Uferbereich mit vor-
handenen Geh- und Radwegen bleiben unangetastet; aufgrund der geplanten Baustruktur im
Bereich der heutigen Zuwegung zum Vereinsgeldnde ist eine Verlegung der Zufahrt in ¢stliche
Richtung erforderlich.

Aufgrund der kiinftigen Verkehrsbelastungen, die sich durch die Planungen westlich und 6stlich
der B 9 ergeben, und um auch kinftig eine leistungsfahige Abwicklung der Verkehre zu den Spit-
zenzeiten zu ermdglichen, wird gutachterlich ein Aus- bzw. Umbau des Knotenpunktes Einm{n-
dung B 9/ An der Kdnigsbach empfohlen (Signalisierung der Einmiindung, Errichtung einer Links-
abbiegespur aus Richtung Rhens). Insgesamt l&sst die im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens erstellte Verkehrsprognose die im Bebauungsplan vorgenommene Dimensionierung der
Strallenrdume zu. Die konkrete Ausgestaltung der Straflenrdume, einschliefdlich des mit den Be-
langen des Hochwasserschutzes in Einklang zubringende Héhenniveau der Straflen, ist Gegen-
stand der weiteren Detailplanung.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans erste Ideen
und Uberlegungen zu einem Mobilitdtskonzept entwickelt worden sind. Ziel soll es sein, in dem
kinftigen Quartier optimale Voraussetzungen durch entsprechende infrastrukturelle, bauliche
und nutzerorientierte Mallnahmen fir eine zukunftsorientierte Mobilitdt zu schaffen. Die nahere
Ausgestaltung des Mobilitdtskonzepts erfolgt im Zuge der weiteren Planungen.

Technische Infrastruktur

Der Umgang mit der heute vorhandenen technischen Infrastruktur (u. a. Leitungen, Kabel und
Anlagen fur Trinkwasser, Strom, Erdgas und Telekommunikation, Streckenfernmeldekabel der
Deutschen Bahn AG) sowie die kiinftige infrastrukturelle Versorgung des Plangebiets (Trinkwas-
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ser-/Ldschwasserversorgung, Stromversorgung, Photovoltaikanlagen, Erdgasversorgung, War-
meversorgung mittels Energiezentrale, Telekommunikation/Internet, Kanalisation) ist Gegen-
stand der nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanung. Bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans wurden im planungsrechtlich zuldssigen und gebotenen Rahmen diverse Rege-
lungen getroffen, u. a. Einrdumung von Leitungsrechten fiir Ver- und Entsorgungstragern an be-
stimmten Stellen, Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fir die Deutsche Bahn AG, sowie
erste grundlegende Konzepte erstellt. Es wird darauf hingewiesen, dass filr einzelne Grundstiicke
im Geltungsbereich, die als gewidmete Eisenbahnanlagen galten, friihzeitig ein entsprechendes
Verfahren zur Freistellung von Bahnbetriebszwecken eingeleitet wurde, welches mit Bescheid
am 10.11.2022 vor dem Satzungsbeschluss seinen Abschluss fand.

- Von den beiden im Plangebiet befindlichen Horizontalfilterbrunnen muss nach einer gutachter-
lichen Beurteilung der im nérdlichen Teilbereich a gelegene ,Brunnen 9 erhalten bleiben: Es
handelt sich um einen sogenannten Abwehrbrunnen, der der Erhaltung einer hydraulichen
Trennstromlinie zwischen dem Brauereistandort und dem nordwestlich angrenzenden Wasser-
schutzgebiet der Zone Il dient. Damit verbindet sich die Verpflichtung, dass gewisse Grundwas-
sermindestmengen zwingend enthommen werden missen; eine entsprechende Verpflichtungs-
erklarung ist Grundlage fiir einen Befreiungsantrag von den Vorgaben der Trinkwasserschutzge-
bietsverordnung. Inwieweit der Einwirkungsbereich des Brunnens 9 tberbaut werden kann, be-
darf einer bodenmechanischen Untersuchung (geotechnisches Gutachten) im Zuge der Ausfih-
rungsplanung. Auf den zu beriicksichtigenden Umkreis um das Brunnenbauwerk wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen.

An der nérdlichen Grenze des Teilbereichs a ist eine Flache fur eine Abwasserhebeanlage fest-
gesetzt: Denn das hausliche Schmutzwasser (und das vorbehandelte gewerbliche Abwasser der
geplanten neuen Brauerei) soll an die Schmutzwasserkanalisation der Stadt Koblenz Uber ein
Pumpwerk und eine Druckleitung angeschlossen werden.

Denkmalschutz / UNESCO-Weltkulturerbe

Da sich das Plangebiet im Bereich der UNESCO-Weltkulturerbestétte ,Oberes Mittelrheintal®, die
als historische Kulturlandschaft mit dominierenden landschaftspragenden Gesamtanlagen gilt,
befindet, bedurfte es besonderer Aufmerksamkeit, die Planung mit den Anforderungen der UNE-
SCO in Einklang zu bringen. Im Fokus dabei stand insbesondere das dominierende 14-geschos-
sige Lagergebaude der Brauerei (sog. ,Tower") westlich der B 9. Aber es war auch Anspruch, die
umgebende geplante Bebauung so in die Umgebung einzufiigen, dass der besondere Charakter
der einzigartigen Kulturlandschaft ,Oberes Mittelrheintal* bewahrt und behutsam weiterentwickelt
wird und dass insbesondere die herausragenden Denkmaéler in der Umgebung, wie das Schloss
Stolzenfels oder die Burg Lahneck, durch die Planung keine optischen Beeintrachtigungen erfah-
ren sollen. Der entsprechende Nachweis der Vertraglichkeit wurde gefiihrt und ist in einem ge-
sonderten Dokument der Begriindung des Bebauungsplans beigeflgt.

Bei der vorgesehenen Planung des Wohngebiets, fur die der Bebauungsplan Nr. 330 ,An der
Konigsbach” (Teilbereich a) die planungsrechtlichen Voraussetzungen schafft, soll durch die Ge-
baudeanordnung und Kleinteiligkeit bzw. Vielfaltigkeit die umgebende Landschaft aufgewertet
und sichtbarer gemacht werden. Die vorgesehene Begriinung von Déchern und Fassaden sollen
die Bebauung in den Hintergrund treten lassen, womit keine Stdérung des landschaftlichen Cha-
rakters und Erscheinungsbildes erfolgt. Auch dem regionalplanerischen Ziel der Freihaltung gro-
Rer Flusstaler und Hangbereiche soll mit der geschilderten Gebaudeanordnung und -gestaltung
Rechnung getragen werden.
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Im Ergebnis werden die durch die vorgesehenen Planungen und Umstrukturierungen in der Bau-
leitplanung zu bertcksichtigenden Belangen der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) bei
der derzeit vorgesehenen Planung bericksichtigt und durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert (u. a. durch Festsetzungen von Héhenvorgaben fiir die geplanten bau-
lichen Anlagen und Gebaudeelemente, Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie
beschrankende Festsetzungen zu Hinweisschildern und Werbeanlagen). Die Sicherstellung kon-
kreter MalRnahmen zum Schutze des Landschaftsbildes ist Gegenstand vertraglicher Regelun-
gen zwischen der Stadt Koblenz und dem Grundstiickseigentimer.

4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Anlass der Planung ist, dass durch eine betriebsbedingte teilweise Verlagerung der Koblenzer
Brauerei in nordliche Richtung das Lagergebdude sowie weitere der Brauerei zugehdrige Fla-
chen, insbesondere 6stlich der Bahngleise (Teilbereich a), frei werden, neu geordnet und einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden solien. Eine Planung an anderer Stelle im Stadtgebiet wiirde
diesem Ziel nicht entsprechen und stellt daher keine Alternative dar.

Eine wohnbauliche Entwicklung im Teilbereich a erscheint sinnvoll:

Die Stadt Koblenz geht von einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum aus. Es ist mit einem
Anstieg der Haushaltezahlen zu rechnen, insbesondere hervorgerufen durch einen Zuwachs der
Ein-Personen-Haushalte. Die Wohnflachenpotenziale in Koblenz fir den Neubau von Wohnun-
gen wurden 2014 im Rahmen des Masterplans Koblenz untersucht. Neben in dem Masterplan
enthaltenen und zwischenzeitlich grofiteils bereits entwickelten bzw. in Entwicklung befindlichen
Wohnfldchenpotenzialen (bspw. ,Grunwies®, Fritsch-Kaserne) liegen weitere eher langfristige Po-
tenziale fir Wohnflachen in ziviler Konversion oder in Bereichen, die auf Grund von praktischen
oder rechtlichen Restriktionen nicht oder nur mit erhéhtem Aufwand entwickelt werden kénnen.
Neue Siedlungsflachen im Aullenbereich sollen gemaf den Zielen des Masterplans zukUnftig nur
noch in Form von Ortsteilarrondierungen erschlossen werden. Kurzfristig stehen daher nur we-
nige Potenzialflachen zur Verfiigung, um dem steigenden Bedarf an Wohnungen gerecht zu wer-
den. Insbesondere fur den Mietwohnungsmarkt besteht aktuell eine zu geringe Verfligbarkeit von
geeignetem Bauland.

Eine Potenzialflache, die noch nicht im Masterplan 2014 beriicksichtigt wurde, stellt der Teilbe-
reich a im Bebauungsplan Nr. 330 ,An der Kdénigsbach" dar. Hier soll eine bereits versiegelte
Flache aufbereitet und in einem bestehenden ,34er-Geflige" neu bebaut werden. Dies entspricht
der Vorgabe des § 1a Abs. 2 BauGB: Indem die Flache aufgewertet und neu genutzt wird, kénnen
die Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen in Koblenz auflerhalb der Siedlungsflache und Bo-
denversiegelungen begrenzt werden (Leitbild ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung®). Insbe-
sondere angesichts der Nachfrage nach Wohnraum und des vergleichsweise geringen Flachen-
potenzials in der Stadt stellt eine Wohnbebauung an dieser Flache eine grofle Chance fiir die
Stadtentwicklung dar.

Die Flache eignet sich in besonderem Male fir die Entwicklung von Wohnbauflachen, da sie
durch ihre Lage an der Uferpromenade mit Blick auf den Rhein Uber einen attraktiven Genius
Loci verfugt. Durch die geplante Larmschutzbebauung, in der eine Grundrissorientierung mit ei-
ner Anordnung von Schlaf- und Wohnrdumen in &stliche Richtung (von der Bahn abgewandten
Seite) unter Bericksichtigung von Wohnqualitdt und Wohnhygiene mdglich ist, entstehen vom
Verkehrsldrm (Bahnstrecke) abgeschirmte Bereiche. Das Areal weist mit der Lage an den be-
nachbarten Sportanlagen, dem Rhein mit seinem Uferbereich, den vorhandenen Ful3- und Rad-
wegen sowie dem angrenzenden Wald attraktive Naherholungsméglichkeiten auf. Auch eine
OPNV-Anbindung tber Busse, fur die eine Taktverdichtung denkbar ist, liegt vor. Zur Starkung
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des Rad- und FuBverkehrs ist u. a. die Anbindung an die geplante Radschnellwegtrasse in die
Innenstadt Koblenz eine Option.

Neben frei vermarkteten Mietwohnungen, bspw. im Larmschutzriegel, und Eigentumswohnun-
gen, bspw. mit Rheinblick, sind auch Wohnungen fiir den- geférderten Wohnungsbau im Larm-
schutzriegel vorgesehen. Es wird ein Angebot unterschiedlicher Wohnungsgréfien und verschie-
dener Preissegmente geschaffen, das der aktuellen und kinftigen Nachfrage auf dem Koblenzer
Wohnungsmarkt entspricht.

Der Stadt Koblenz ist bewusst;, dass die Lage des geplanten Wohngebiets im Teilbereich a in
einem Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem Risikogebiet eine Restriktion darstellt. Aus die-
sem Grunde wurden eine Reihe von MaRnahmen zur Hochwasservorsorge und Risikominimie-
rung der Geféhrdung von Menschenleben, der Gesundheit oder Sachgutern vorgesehen und im
Bebauungsplan festgesetzt. Auch die Lage im Trinkwasserschutzgebiet wurde u. a. im Hinblick
auf notwendige Abgrabungen sowie die Ableitung von verunreinigtem Niederschlagswasser be-
ricksichtigt. Mithilfe dieser MalRnahmen kann die Vulnerabilitat von Menschen, betroffenen Ge-
bauden und Werten gegeniiber Hochwasser gesenkt und deren Resilienz gestarkt werden.

Die Stadt Koblenz ist insgesamt der Auffassung, dass mit den geplanten MalRnahmen den Be-
langen des Schallschutzes sowie des Wasser- und Hochwasserschutzes in angemessenem und
ausreichendem Umfang Rechnung getragen wird und in der Abwagung dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und der Deckung des Wohnraumbedarfs Vorrang eingeraumt werden kann.

5 Fazit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 330 ,An der Kénigsbach®, Teilbereich a, wird pla-
nungsrechtlich eine Nutzung erméglicht, die den geordneten stadtebaulichen Entwicklungsab- .
sichten der Stadt Koblenz hinsichtlich der wohnbaulichen Bedirfnisse und Zielsetzungen ent-
spricht. Die Stadt Koblenz hat bei der Aufstellung des Bebauungsplans in einem vierjahrigen
Planungsprozess alle relevanten Belange ermittelt, gewichtet und bewertet. Nach durchgefihrter
Abwigung aller fir und gegen die stadtebauliche Planung argumentierenden &ffentlichen und
privaten Belange gelangt die Stadt zu dem Ergebnis, dass die Summe der fir die Planung spre-
chenden o&ffentlichen Interessen Uberwiegt. Mittels der im Bebauungsplan festgesetzten umfang-
reichen planungsrechtlichen Regelungen und der enthaltenen Hinweise, in Ergdnzung mit ver-
traglichen Regelungen, werden sémtliche durch die Planung hervorgerufenen abwagungserheb-
lichen Konflikte bewaltigt. Den im Interesse der Planung berthrten éffentlichen und privaten Be-
langen wird damit ausreichend Rechnung getragen. ’
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