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Begriindung (Stand Satzungsfassung)

1. Planungshistorie, -anlass und -ziele

Im Plangebiet bildet bisher die planungsrechtliche Grundiage der Bebauungsplan
Nr. 58 Verwaltungszentrum [l. Dieser Plan besitzt seit dem 18.12.1970 Rechts-
kraft. Er umfasst ein groBeres Gebiet zwischen den Krankenhausern Kemperhof
und Marienhof sowie zwischen Mosel und Koblenzer StraBe. Neben den Flachen
fir Verkehrsanlagen, fir die Erweiterung der o.a. Krankenhdusern bzw. fiir
Schulzwecke wurde der (berwiegende Teil als Sondergebiet festgesetzt. Hier
sollen Uberwiegend Dienstleistungsbetriebe untergebracht werden.

Zwischenzeitlich wurden fir verschiedene Teilbereiche des Bebauungsplans An-
derungsverfahren durchgeflihrt (Anderung Nr. 1 — 8). Die letzte Anderung des
Bebauungsplans fur den hier relevanten Planbereich (Anderung Nr. 7) wurde am
09.12.1997 ausgefertigt. Flr eine (damals) konkret geplante Betriebskinderta-
gesstétte entfiel eine zuvor als &ffentliche Grinflache festgesetzte Flache zugun-
sten der Erweiterung der angrenzenden Gemeinbedarfsflache. Der urspriinglich
innerhalb der 6ffentlichen Grunflache geplante FuB- und Radweg wurde als selb-
stéandiger Weg in einer Breite von 3 m festgesetzt, s. folgende Abbildung.
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Abb. 1: Auszug Planurkunde BP Nr. 58 Verwaltungszentrum Il (in der Fas-
sung der 7. Anderung)

05133_Begruendung_120125.doc Seite 4



Bebauungsplan Nr. 58 Verwaltungszentrum Il, Anderung Nr. 9
- Bilirogebdude INGENIEURE

Begriindung (Stand Satzungsfassung)

Die im Folgenden dargestellte 9. Anderung des Bebauungsplans umfasst einen
kleinen Teilbereich des o. a. Geltungsbereiches mit 0,23 ha. Im Gegensatz zu
den sonstigen Bereichen des Plangebiets ist dieser Teilbereich noch nicht be-
baut.

Fir die in diesem Bereich bisher planerisch vorgesehene Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte konnte in der Vergangenheit kein
Trager / Investor gefunden werden. Die Umsetzung dieser Planung ist auch in
Zukunft nicht absehbar. Aus diesem Grunde erfolgt die Anderung des Bebau-
ungsplanes fiir diesen Teilbereich mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Grund-
lagen fir eine Bebauung des Plangebiets entsprechend den angrenzenden Nut-
zungen (hier Sondergebiet fir ,Biro- und Verwaltungsgebéude®) zu schaffen.

Hierzu wurde am 13.09.2007 der Aufstellungsbeschluss fiir die 9. Anderung des
Bebauungsplans getroffen.

Zwischenzeitlich wurde mangels einer realistisch absehbaren Umsetzbarkeit des
0. a. FuB- und Radweges' dieses Planungsziel zugunsten einer VergréBerung
des Sonder- / Baugebiets aufgegeben.

2. Gewahltes Plandnderungsverfahren: ,,Bebauungspléane der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB*

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber im § 13a das Instru-
ment des Bebauungsplans der Innenentwicklung eingeflihrt. Bebauungspléne
nach § 13a BauGB, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Im vorliegenden Fall erfiillt die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 die Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen des § 13a BauGB und wurde als Verfahren gewahlt.
Die Zulassigkeit resultiert hier insbesondere auch aus § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
weil die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (der Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf) von
20.000 m2 deutlich unterschritten wird. Bei einer GesamtgroBe des Plangebietes
von ca. 2.315 m? liegt die Uberbaubare Grundstiicksflache erheblich unter diesem
Schwellenwert.

Von der formalen Durchfiihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes wurde hier abgesehen.

Die vorliegende Bebauungsplanédnderung stellt zwar formal eine ,Angebotspla-
nung“ dar, basiert aber im Wesentlichen auf einem konkreten Investitionsvorha-
ben in diesem Bereich.

! Stadtratbeschluss vom 29.09.2011 Uber den Verkauf der stadtischen Flachen (inkl. der Flachen fir
den bisher geplanten FuB- und Radweg) im Plangebiet an einen Investor zur baulichen Nutzung
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Bebauungsplan Nr. 58 Verwaltungszentrum Ii, Anderung Nr. 9

- Biirogebaude INGENIEURE

Begriindung (Stand Satzungsfassung)

3. Lage und stadtebaulicher Zusammenhang, Geltungsbereich der

' Plananderung, Aufhebung bestehender Bebauungsplane
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Abb. 2: Auszug Stadtplan (Lage s. Pfeil)

Der Geltungsbereich der Plananderung umfasst eine Flache von ca. 0,23 ha
GrdBe. Die Héhe der Gelandeoberkante (GOK) im Plangebiet betragt bei der hier
vorhandenen relativ ebenen Flache ca. 69 m 0. NN. Das Gelénde fallt nur sehr
leicht in Richtung SchlachthofstraBe (ca. 68 m U. NN) ab. Der Geltungsbereich
umfasst die Flursticke 84/57 und 84/58 und Teilflachen des Flurstiicks 84/56
(hier Ferdinand-Sauerbruch-StraBe). Raumlich begrenzt wird das Gebiet der
Plananderung durch die SchlachthofstraBe (im Nordwesten), die Ferdinand-
Sauerbruch-StraBe (im Siidosten), durch die angrenzenden Baugrundstlicke der
Techniker-Krankenkasse (im Sidwesten) und der Lotto Rheinland-Pfalz GmbH
(im Nordosten).

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 58 "Ver-
waltungszentrum I, Anderung Nr. 9 — Blirogeb&ude ersetzt dieser vollstandig
den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 58 und dessen Anderungen. Au-
Berhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches besitzen Satzung, Text
und Begriindung des Bebauungsplans Nr. 58 ,Verwaltungszentrum II* und des-
sen Anderungen weiterhin ihre Giiltigkeit.
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Bebauungsplan Nr. 58 Verwaltungszentrum |, Anderung Nr. 9
- Biirogebdude ) INGENIEURE

Begriindung (Stand Satzungsfassung)

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Wirksamer Flachennutzungsplan
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Abb. 3: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan (Lage s. Pfeil)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz von 1983 stellt den
Bereich des Verwaltungszentrums inkl. des Bereiches der Plandnderung als
Sonderbauflache dar.

Die im Anderungsverfahren verfolgte Festsetzung des Plangebiets als Sonstiges
Sondergebiet (SO) fiir ,Biiro- und Verwaltungsgebéude” ist somit aus dem wirk-
samen Flachennutzungsplan entwickelt.

4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz wurde am 04.06.2009
vom Koblenzer Stadtrat beschlossen. Als libergeordnete Entwicklungsziele des
Einzelhandels in. Koblenz werden dargestellt:

1. . Innenstadt: Sicherung und Stdrkung des innerstédtischen Geschéftsbereichs in
Koblenz als Einkaufs-, Dienstleistungs- und Gastronomiestandort von regionaler
Bedeutung
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Bebauungsplan Nr. 58 Verwaltungszentrum Il, Anderung Nr. 9
- Blirogebdude INGENIEURE

Begriindung (Stand Satzungsfassung)

5.1

2. Stadtteilzentren: Sicherung und Stdrkung der Stadtteil- und Nahversorgungs-
" zentren als Einkaufsstandorte mit stadtteilbezogener Versorgungsbedeutung
3. Nahversorgung: Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung und Abbau
bestehender Nahversorgungsdefizite

4. Zentralitit und Raumordnung: Sicherung und Stdrkung der zentralérilichen
Versorgungsfunktion des Oberzentrums Koblenz*’

Das Gebiet der Bebauungsplananderung liegt auBerhalb der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Koblenz definierten

e zentralen Versorgungsbereiche,
e Nahversorgungsbereiche und
e Fachmarktstandorte fir nichtinnenstadtrelevante Einzelhandelsangebote.

GemaB den textlichen Festsetzungen sind im Baugebiet des Anderungsbereichs
nur folgende bauliche Anlagen und Nutzungen als sog. Positivliste zulassig:

e Biiro- und Verwaltungsgebaude und

e eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oder fir Betriebs-
inhaber / -leiter

Somit sind alle nicht genannten bauliche Anlagen und Nutzungen (insbesondere
der hier relevante Einzelhandel) unzuldssig. Die Entwicklungsziele des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Koblenz werden im Rahmen der vor-
liegenden B-Plananderung beachtet.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Plananderung im
Einzelnen

Stadtebauliche Analyse

Im direkten angrenzenden Planumfeld befinden sich Verwaltungsgebaude mit ei-
ner Geschossigkeit zwischen drei und fiinf Vollgeschossen. Die Gebaudehdhen
(Trauthdhen) der Nachbarschaft differieren z. T. erheblich zwischen ca. 13 m
(Gebaude Deutsches Rotes Kreuz), ca. 15 m (TKK-Gebaude), ca. 17 m (Gebau-
de Badenia Bausparkasse AG) und ca. 53 — ca. 79 m (Hochhauskomplex der
Debeka Hauptverwaltung).

Die folgende Schragluftbildaufnahme veranschaulicht den stadtebaulichen Be-
stand und die vorhandenen Bau- und Nutzungsstrukturen. Das unbebaute Plan-
anderungsgebiet kann in diesem Kontext als ,Baullicke” charakterisiert werden.
Das Planumfeld wird durch groBformatige und mehrgeschossige Biiro- und Ver-
waltungsbauten geprégt. Eine stadtebaulich bedeutende Dominante stellt hier
das Verwaltungshochhaus der Debeka Hauptverwaltung dar.

1

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz, Kapitel VI: Zentren- und Sortimentskonzept, S. 78
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Bebauungsplan Nr. 58 Verwaltungszentrum Il, Anderung Nr. 9
- Biirogebaude
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Begriindung (Stand Satzungsfassung)

Die privaten Freiflachen werden (berwiegend als Parkplatzflachen oder als
Griinbereiche (Reprasentation und betriebliche Ruhe- / Erholungszonen) genutzt.
Im Luftbild ist die bestehende Durchgriinung des Planumfeldes gut ablesbar.

Abb. 4: Luftbildauszug Verwaltungszentrum Il mit Plangebiet (s. Pfeil)

5.2 Bebauungs- und Nutzungskonzeption

Innerhalb des Plangebiets ist eine zuldssige Bebauung durch bis zu flinfge-
schossige Blro- und Verwaltungsgebdude mit einer maximalen Geb&udehdhe
(First- bzw. Attikahohe) von 20 m Hohe vorgesehen. Die zuldssige Grundfla-
chenzahl (GRZ) soll 0,6 betragen. Art und MaB der baulichen Nutzung entspre-
chen somit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans fiir die an-
grenzenden Sondergebiete und der vorhandenen baulichen Nutzung, siehe stad-
tebauliche Analyse.

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die Ferdinand-Sauerbruch-StraBe vorge-
sehen. Fir den ruhenden Verkehr wird die Option einer Tiefgarage eingerdumt,
die flachig in Richtung SchlachthofstraBe lber das eigentliche Baufenster hinaus-
reicht.
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Bebauungsplan Nr. 58 Verwaltungszentrum Il, Anderung Nr. 9
- Bilirogebdude ' INGENIEURE

Begriindung (Stand Satzungsfassung)

5.3

Die folgende Visualisierung veranschaulicht das aktuelle Vorhabenskonzept ei-
nes vorhandenen Investors.
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Abb. 5: Visualisierung Vorhabenskonzeption Investor (Ansicht von der
Ferdinand-Sauerbruch-StraBe aus).

Um den reprasentativen Griinzugcharakter der SchlachthofstraBe zu bewahren,
wird entlang der SchlachthofstraBe und in Anlehnung an die vorhandene Bau-
flucht des TKK-Gebéaudes eine von (oberirdischen) baulichen Anlagen freizuhal-
tende Freiflache von 7,5 m Breite festgesetzt, die nach den MaBgaben des Be-
bauungsplans zu bepflanzen und zu begrinen ist.

Im Gegensatz zum rechtskréaftigen Bebauungsplan wird diese Flache aber nicht
als private Grinfliche, sondern als zu begrinende Fldche nach § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB innerhalb des Baugebiets festgesetzt, damit diese Begrinungs-
maBnahme bei der GRZ-Ermittlung der Bauvorhaben angerechnet werden kann.

Dem der bisherigen Gesamtplanung zugrunde liegenden Planungsziel eines
durchgriinten Verwaltungszentrums mit den hiermit verbundenen stédtebaulich
visuell / reprasentativen und klimatisch / ékologischen Qualitaten, wird durch die
ortliche Festsetzung einer weiteren Pflanz-/ Begrinungsflache in einer Breite
von 5 m entlang der norddstlichen Grundstlicksgrenze angemessen Rechnung
getragen.

Art der baulichen Nutzung
Im Anderungsbereich wird ein Baugebiét Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der

Zweckbestimmung ,Blro- und Verwaltungsgebaude” festgesetzt. Diese Nutzung
entspricht der Zweckbestimmung des gesamten Plangebiets.
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Bebauungsplan Nr. 58 Verwaliungszentrum I, Anderung Nr. 9
- Biirogebaude ' INGENIEURE

Begriindung (Stand Satzungsfassung)

5.4

Neben Biiro- und Verwaltungsgeb&ude wird nur eine Wohnung fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal oder fiir Betriebsinhaber / -leiter als zulassig erklart. Hier-
durch soll die im Verwaltungszentrum verfolgte Hauptnutzung (Arbeitsstétten fur
Dienstleistungs- und Verwaltungsarbeitsplétze) gesichert werden. Die Wohnnut-
zung wird dementsprechend in Art und Anzahl nur auf den fur betriebliche Zwec-
ke ggf. erforderlichen Bedarf begrenzt.

MaB der baulichen Nutzung

Gebaudehohe:

Die zuldssige Gebaudehdhe darf die im Plan festgesetzte Héhe von 20 m nicht
Uberschreiten. Bezugspunkt der Héhenfestsetzung ist die Ausbauhéhe der Fer-
dinand-Sauerbruch-StraBe, hier die in der Planurkunde Ausbauhdhe StraBen-
rand (s. Textliche Festsetzungen und Planurkunde).

Grundflachenzahl (GRZ):

Diese wird analog zu den Ubrigen Baugebieten des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 58 mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Bei der Ermittlung der Grundfla-
chenzahl sind nur die Grundflachen von Tlefgaragen unterhalb der Gelédndeober-
flache nicht anzurechnen, soweit diese eine Uberdeckung mit Erdreich in einer
Mindeststarke von 0,80 m und eine Begriinung der belebten oberen Boden-
schicht aufweisen. Die nach § 19 (4) Nr. 1 und 2 der BauNVO anzurechnenden
Grundflachen von Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten und Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sind aber weiterhin bei der Ermittlung der zulasi-
gen Grundflache anzurechnen.

Geschossflachenzahl (GFZ):

Bei der nach der BauNVO zuldssigen Geschossflachenzahl wird festgesetzt,
dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Stellplatzen und Ga-
ragen in Vollgeschossen unberiicksichtigt bleiben und die zulassige Geschoss-
flache um die Flache der unter der Gelandeoberflache hergesteliten Garagen zu
erhéhen ist.

Die Festsetzungen zur Nichtanrechnung von (Uberdeckten und begriinten) Tief-
garagen bei der GRZ und der Nichtanrechnung von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen sowie der Erhéhung der Geschossflache um Tiefgaragenfiache
sollen einen Anreiz zu schaffen, die nach Baurecht erforderlichen und ggf. dar-
Uber hinaus gewiinschten Stellplatze auf den Baugrundstiicken selbst und zwar
unterhalb der Oberflaiche zu errichten. Bei ausreichender Bodeniiberdeckung
(0,80 m) und einer Begriinung der Tiefgarage konnen ebenfalls die Umweltaus-
wirkungen einer Unterbauung (Versiegelung, Bodenfunktionsverluste etc.) erheb-
lich minimiert werden. Die mit der Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit ggf.
verbundene erhéhte Nutzungsintensitét und bauliche Dichte wird angesichts der
PlangebietsgréBe nicht zu stadtebaulichen Missstanden flhren. Hierzu tragen
u. a. auch die festgesetzten BepflanzungsmaBnahmen und Flachen sowie die
Dachbegriinung (als sogenannte ausgleichende Umstande) bei.
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Bebauungsplan Nr. 58 Verwaltungszentrum lI, Anderung Nr. 9
- Biirogebaude INGENIEURE

Begriindung (Stand Satzungsfassung)

5.5

5.6

Wie zuvor dargestellt, entsprechen Art und MaR der baulichen Nutzung somit den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans fur die angrenzenden Son-
dergebiete und der vorhandenen baulichen Nutzung, s. stédtebauliche Analyse.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende und als unbelastet zu bewertende Oberflaichenwasser ist im Bau-
gebiet selbst iber die belebte Oberbodenzone, z. B. in Form von Versickerungs-
mulden o. &. Versickerungsanlagen zu versickern. In Abstimmung mit dem Ei-
genbetrieb der Stadt Koblenz ist die kontrollierte Einleitung etwaiger Uber-
schussmengen der o. a. Oberflaichenwasser (als sog. Notiberlauf) in das &ffentli-
che Kanalnetz zul&ssig.

Gemas vorliegendem Gutachten ,Zusétzliche Bodenuntersuchung im Hinblick
auf Entsorgungs- und Versickerungsfahigkeit * wurde die prinzipielle Versicke-
rungseignung des Baugebiets festgestellt. Grundsatzlich wirde eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser in aufgefiilite Bereiche, die zudem, wie im vorlie-
genden Fall, als Altablagerung eingestuft sind, wegen méglicher Schadstoffau-
strage eher kritisch betrachtet. Da die bisher auf der Flache durchgefiihrten Bo-
denuntersuchungen aber keine Hinweise auf eine Schadstoffbelastung der Auf-
fullung ergeben hatten, wirden diesbezlglich seitens des Umweltamtes der
Stadt Koblenz keine Bedenken gedubert.

Aufgrund der festgestellten Inhomogenitat der Auffillung kénne es aber zu loka-
len Abweichungen der Versickerungsféhigkeit auf dem Baugrundstiick kommen.
Es kénne auch nicht ausgeschlossen werden, dass die Versickerung entlang gut
durchlassiger Bauschuttschichten mit einer starken horizontalen Komponente er-
folge. Darlber hinaus wird auf die in den textlichen Festsetzungen dargestellten
allgemeinen Hinweise zur Wasserwirtschaft und die Empfehlungen des o.a. Gut-
achtens hingewiesen.

Immissionsschutz

Das Baugebiet ist durch Verkehrslarm seitens der SchlachthofstraBe mit Schall-
immissionen vorbelastet. Es wurden rechnerisch Beurteilungspegel von bis zu 67
dB(A) tags und bis zu 57 dB(A) nachts ermittelt.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen aus stadtebaulichen, technischen und wirt-
schaftlichen Griinden nicht in Betracht kommen, wurden auf Ebene des Bauleit-
planverfahrens passive ImmissionsschutzmaBnahmen getroffen. Die entspre-
chenden Gebéudefassaden sind in der Planurkunde gekennzeichnet. In den text-
lichen Festsetzungen werden folgende MaBgaben getroffen:

.Bei Neu-, Um- und Anbauten von Hauptgebduden sind flir die Nordwest-, Stidwest- und
Nordostfassaden passive MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrsidrm zu treffen. Nach

1

Zusétzliche Bodenuntersuchung im Hinblick auf Entsorgungs- und Versickerungsfahigkeit, Kocks
Consult GmbH, Koblenz, Juli 2011
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Bebauungsplan Nr. 58 Verwaltungszentrum Il, Anderung Nr. 9
- Biirogebéude INGENIEURE

Begriindung (Stand Satzungsfassung)

auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsrdumen sind so auszufiithren, dass diese
ein Schallddmmmal von 40 dB, erf. R'w,res fir Wohnrdume bzw. von 35 dB, erf. R 'w,res
fur Birordume (gem. DIN 4109) aufweisen. Ausnahmen von der getroffenen Festsetzung
kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmmmas-
nahmen ausreichend sind."

5.7 Altablagerungen

Die unbebaute Flache des Plangebiets stellt eine registrierte Altablagerung (111
00 000 — 0259) dar. In 2009 durchgefiihrte Bodenuntersuchungen' ergaben kei-
ne Hinweise auf Belastungen der Auffillung mit Schadstoffen, deckten aber nur
den Zentralteil des Untersuchungsgelédndes ab. Daraufhin wurden im Rahmen
einer zusatzlichen Untersuchung?® 6 Schiirfe durchgefiihrt.

Die zusatzlichen Untersuchungen kommen zusammenfassend u. a. zu folgen-
dem Ergebnis:

.Die Untersuchungsflache weist eine ca. 4 m machtige Auffillung aus Boden und Bau-
schutt auf und ist als Altablagerung registriert.

Die Schurfgruben zur Bodenuntersuchung wurden unter Berdcksichtigung der von dem
Biro Dr. Netta 2009 durchgefiihrten Untersuchungen so angelegt, dass eine umfassende
Beurteilung der Auffiillung im Sinne einer abfalltechnischen Deklaration mdglich war. Das
Auffillungsmaterial war Uberwiegend als nicht bzw. gering belastet (LAGA Z0, Z0* bzw.
Z1 ohne Einbaubeschrdnkung) einzustufen. Lediglich am nérdlichen und &stlichen Rand
wurden bei einzelnen Mischproben erhéhte PAK-Gehalte festgestellt, die zu einer Einstu-
fung LAGA Z1 (Verwertung nur in Gebieten mit hydrogeologisch gtinstigen Deckschich-
ten) bzw. LAGA Z2 fuhrten. Zuordnungswerte LAGA Z2 waren in keiner der untersuchten
Proben (iberschritten.”

In den textlichen Festsetzungen wurde daher folgender Hinweis aufgenommen:

.Das Baugebiet (hier Flurstiick 84/57 und 84/58) liegt vollstdndig innerhalb der kartierten
Altablagerung 111 00 000 - 0258.

MaBnahmen in diesem Bereich sind daher im Vorfeld mit der SGD Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfaliwirtschaft, Bodenschutz, Koblenz zwecks Abstimmung der Erfor-
dernisse des Bundesbodenschutzgesetztes in Verbindung mit dem Landesbodenschutz-
gesetz abzukldren.”

Ein darliber hinausgehender Handlungsbedarf im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens (Nutzungsbeschrankung, Kennzeichnung etc.) besteht nicht.

! BV Verwaltungszentrum |l, Neubau Blrogebaude, Baugrunduntersuchung und Griindungsbera-
tung, GN Dr. Netta, Marz 2009

= Zusatzliche Bodenuntersuchung im Hinblick auf Entsorgungs- und Versickerungsfahigkeit, Kocks
Consult GmbH, Koblenz, Juli 2011
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5.8 Einfriedungen / Dachform / Werbeanlagen:

Die nach § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 88 (1) Nr. 1 und 3 LBauO getétigten
Festsetzungen regeln als ortliche Bauvorschrift die Art und &uBere Gestaltung
der Einfriedungen, die zulassige Dachform sowie Art, GroB3e und Anbringungsort
von Werbeanlagen.

Diese Festsetzungen wurden entsprechend den vorhandenen Regelungen im
unverénderten, rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 58 getroffen und dienen ins-
besondere der stadtebaulich verfolgten, homogenen Pragung des Gesamtge-
biets.

59 VerkehrserschlieBung, Stellplatze und Garagen und Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung (hier Verkehrsanlagen)

Durch die innenstadtnahe Lage, die vorhandene und leistungsfahige auBere Er-
schlieBung (SchlachthofstraBBe) und die gegebenen giinstigen Méglichkeiten fir
die Inanspruchnahme von 6ffentlichen Verkehrsmitteln (hier Entfernung der Hal-
testelle SchlachthofstraBe mit Anbindung an die Linien 3, 301 und 355 < 50 m),
ist eine gute verkehrliche ErschlieBung gegeben.

Die ErschlieBung des Baugebiets soll fir (PKW- und Anlieferverkehre) tber die
Ferdinand-Sauerbruch-StraBe erfolgen. Eine Zufahrtsmoglichkeit von der
SchlachthofstraBe wird aus verkehrlichen Griinden nicht befiirwortet und daher
ausgeschlossen (siehe Planurkunde: Bereich ohne Ein- und Ausfahrt).

Das Baugebiet selbst hat aufgrund seiner GroBe (0,23 ha) keine relevanten (ne-
gativen) Auswirkungen (Verkehrserzeugung) auf die umgebende verkehrliche In-
frastruktur und die Nutzungen.

Entsprechend der verfolgten stadtebaulichen Ordnung sind (oberirdische) Gara-
gen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und Fla-
chen fiir Stellplatze und fiir Tiefgaragen ,nur” in den als solche festgesetzten Be-
reichen zulassig.

Der durch die geplante bauliche Nutzung erzeugte Stellplatzbedarf soll im Bau-
gebiet selbst auf den privaten Baugrundsticken bewaltigt werden. Dementspre-
chend wurde eine grofBflachige Tiefgaragenldsung im Bebauungsplan planerisch
vorbereitet. Ein entsprechender Stellplatznachweis ist im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren zu fiihren. Darliber hinausgehender planerischer Hand-
lungsbedarf besteht nicht.

5.10 Sonstige Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung (hier Ver- und
Entsorgungsanlagen)

Das Baugebiet wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ange-
schlossen.
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Begrindung (Stand Satzungsfassung)

5.11 Hochwasserschutz

Der von der 9. Anderung des o. g. Bebauungsplans betroffene Teilbereich liegt
teilweise im gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet der Mosel (Rechtsverord-
nung vom 14.09.2009). Bei extremen Hochwasserereignissen ist eine Restge-
fahrdung (Uberflutung, Anstieg des Grundwassers bis auf Gelandeniveau) nicht
auszuschlieBen. Entsprechende SchutzmaBnahmen fiir geplante Bauwerke, z. B.
Auftriebssicherheit oder Flutungsvorrichtungen, hochwassersicherer Stroman-
schluss, sind daher vorzusehen. Das Bauvorhaben ist dementsprechend hoch-
wasserangepasst auszufiihren. Die Details dazu sind in den Bauantragsunterla-
gen darzustellen. Die wegen der Lage im Uberschwemmungsgebiet fiir das Bau-
vorhaben zwingend erforderliche wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung gem.
§ 78 WHG wird gem&B Stellungnahme der SGD Nord Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens erteilt, wenn in den Bauantragsunterlagen erkennbar ist, dass das Vorhaben
hochwasserangepasst ausgefiihrt wird, kein Retentionsraum verloren geht und
Wasserstand und Abfluss bei Hochwasser nicht beeintrachtigt werden.

Ein entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenom-
men.

5.12 Fernwarme Anschluss- und Benutzungszwang

Aufgrund der §§ 24 und 27 der Gemeindeordnung flir Rheinland-Pfalz in der
Fassung vom 25.09.1964 (GVBI. S. 145) hat der Stadtrat der Stadt Koblenz am
22.05.1969 eine ,Satzung der Stadt Koblenz Uber die Fernwarmeversorgung im
Baugebiet Verwaltungszentrum |I* beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und die hierin enthaltenen Flurstiicke
befinden sich vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung. Es
wird dementsprechend auf die Beachtung der MaBgaben dieser Satzung, insbe-
sondere bzgl. des dort festgelegten Anschluss- und Benutzungszwanges in den
textlichen Festsetzungen, hingewiesen.

5.13 Umwelt- und Naturschutzbelange

Durch die Planung werden naturschutzrechtlich geschiitzte / schiitzenswerte Ge-
biete und Objekte’ nicht betroffen.

Die Plangebietsflache ist aktuell ohne Baumbestand und zum GroBteil durch eine
Scherrasenflache geprégt. Aufgrund dieser Biotopausstattung und der Insellage
innerhalb eines stadtebaulich und verkehrlich vorbelasteten Raumes werden kei-
ne erheblichen Auswirkungen auf Artenschutzbelange (im Sinne des Eintretens
von Verbotstatbestdnden nach dem BNatSchG) erwartet.

! Naturschutzgebiete, Naturdenkmaéler, Landschaftsschutzgebiete, Geschiitzte Landschaftsbestand-
teile, Naturparke, Flachen der Biotopkartierung Rh.-Pf., gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30
BNatSchG, FFH und VSG Gebietsausweisungen [NATURA 2000 Gebiete] und Flachen der Stadt-
biotopkartierung Koblenz
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Begriindung (Stand Satzungsfassung)

Die Bodenfunktion ist durch Altablagerung und Immissionseintrage des angren-
zenden und stark frequentierten Verkehrsweges (SchlachthofstraBe) als vorbela-
stet zu bewerten.

Ebenfalls aufgrund der lufthygienischen Situation (Verkehrsemissionen der be-
nachbarten SchlachthofstraBe), der geringen FlachengroBe, der umgebenden
Bebauung und mangels vorhandener, groBformatiger Geholzstrukturen ist die
klimatische Bedeutung des Plangebiets als vorbelastet und fiir das Planumfeld
als gering bedeutend einzustufen.

Durch die getroffenen Festsetzungen bzgl. Art, GréBe und Lage sowie Mindest-
gualitdt von BegrinungsmaBnahmen und -flachen im Baugebiet wird u. a. die
Grinvernetzung im Verwaltungszentrum gefdrdert.

Zum Beispiel ist pro angefangene sechs oberirdische Stellplatze ein Laubbaum in
angemessener Qualitdt auf dem Baugrundstiick selbst und im rdumlichen Zu-
sammenhang zu den Stellplatzen zu pflanzen. Diese MaBgabe trifft aber nicht fiir
Uberdachte Stellplatze, z.B. in Garagen, in Carports oder in Garagengeschossen
zu.

Die festgesetzte Uberstellung von nicht liberdachten Stellplatzen durch Laub-
baume, die festgesetzte Dachbegrinung sowie die getroffenen Regelungen zur
Versickerung und zur Oberflachenbefestigung von nicht Uberdachten Stellplat-
zen, Zufahrten, Terrassen etc. dienen insbesondere auch den weiteren zu be-
achtenden Umweltbelangen (Klima / Luft, Boden und Grundwasser). Durch den
im Plangebiet gegebenen Anschluss- und Benutzungszwang fiir Fernwéarme wird
eine effiziente und umweltfreundliche (im Hinblick auf die verfolgten lokalen und
globalen Klimaziele) Versorgung des Baugebiets sichergestellt.

Im Verfahren nach § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” ist
die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG nicht anzuwenden.

6. Eigentumsbelange, Kosten und Finanzierung

Das durch die Planédnderung entstehende Sonderbaugebiet befindet sich im Be-
sitz der Stadt Koblenz und soll gemé&B Stadtratsbeschluss’ an einen vorhande-
nen Investor verduBert werden. Somit werden private Eigentumsbelange inner-
halb des Plangebietes nicht berihrt.

Aus der Durchfihrung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Koblenz keine
Kosten.

Aufgestellt
Koblenz, Januar 2012

Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure

1 Stadtratbeschluss vom 29.09.2011 (iber den Verkauf der stadtischen Flachen (inkl. der Flachgafgre a o
den bisher geplanten FuB- und Radweg) im Plangebiet an einen Investor zur baulichen Nut

Ausgefertigt Stadtvepwalt
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