Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 242 "Gewerbegebiet zwischen B 258, der St raBe
“Im Acker" und der Bundesbahnstrecke Koblenz-Mayen" in Koblenz-Metternich

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfaBt ein Gebiet nérdlich
der Ortslage von Metternich an der Rilbenacher StraBe, das neben einer gréBeren
Freifldche durch gewerbliche Bebauung und Nutzung gekennzeichnet ist. Entlang
der StraBe "Im Acker" ist auBerdem eine gemischte Nutzung vorhanden.

Mit diesem Bebauungsplan sollen nun die planungsrechtlichen Grundlagen flir eine
geordnete ErschlieBung und Bebauung des Gebietes geschaffen werden, so daB auch
der noch unbebaute Bereich einer gewerblichen Nutzung_zugeftthrt werden kann.
Des weiteren enthilt der Bebauungsplan Nutzungseinschrinkungen in einem Teil des
Gewerbegebietes, die das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe erméglichen
sollen. Dazu trégt auch die in Nord-Siid-Richtung verlaufende interne Verbindungs-
strale bei, die die StraBe "Im Acker" von gewerblichem Verkehr entlasten soll.

Der Bebauungsplan wurde aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Koblenz
entwickelt. :

2. Bauliche Nutzung

Der gréBte Teil der innerhalb des Planbereiches liegenden Fliche ist als Gewerbe-
gebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt, wobei fiir diese Flichen das MaB der baulichen
Nutzung mit einer verminderten Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 vorgeschrieben ist.
Diese Nutzungseinschrinkung erfolgte um im Hinblick auf die anschlieBende und
gegeniiberliegende Wohnbebauung eine kompakte gewerbliche Bebauung zu vermeiden
und mehr Freifldichen mit entsprechender Begriinung zu erhalten.

Ergdnzend dazu werden die Firsthdhen auf ein vertragliches MaBl festgesetzt., Im
Nordwesten des Plangebietes kann auf einer Teilfiche ein 24 m hohes GebZiude ent-
stehen. Dieses ist dann zugleich der erste von mehreren Hochpunkten, die

dem Landschaftsbild, das durch zahlreiche Hochspannungsmaste und nicht

zuletzt durch das Geb3ude des Paketdienstes negativ beeintrachtigt . -
wird, einen positiven Impuls geben sollen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
werden besondere Anforderungen an die #uBere Cestaltung des Gebdudes gestellt.

Weitere Hochpunkte entstehen im benachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 188
"Gewerbegebiet Nord". )

Dariiber hinaus wurde im siid8stlichen Bereich des Gewerbegebietes zur Vermeidung
oder Minderung von schidlichen Umwelteinwirkungen zum Schutz der Wohnbebauung
die Nutzung in bezug auf den Lirmpegel und Geruchsbeldstigungen eingeschrinkt.

Diese Einschrinkung erfolgte auf der Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens.

Des weiteren ist entlang der StraBe "Im Acker" unter Beriicksichtung der dort vor-
handenen Nutzung ein Mischgebiet (M) festgesetzt.



3. Verkehrliche ErschlieBung

Von der HaupterschlieBungsstrale des Bebauungsplangebietes, der Riibenacher
Strale (B 258) abzweigend {ibernimmt die vorgesehene neue 5,50 m breite Quer-
verbindung mit beiderseitigem 1,50 m breiten Gehweg und in der Fortsetzung

eine ebenfalls 5,50 m breite AndienungsstraBe mit einseitigem Gehweg von 1,50 m
parallel zur Bundesbahnstrecke Koblenz - Mayen die ErschlieBung des Gewerbe-
gebietes. Diese Andienungsstrafe erhilt jeweils an ihren Endpunkten einen Wende-
hammer und dariiber hinaus im Osten Anschluf} an den Kleinackerweg, so daB die
Bebauung nérdlich der Bahn damit erschlossen ist.

Die StraBe "Im Acker" wird vom Durchgangsverkehr sowie von gewerblichem Verkehr
entlastet, indem diese StraBe als Sackgasse lediglich noch Andienungsverkehr erhilt.
Bundesbahngelinde und AndienungsstraBe werden so ausgebaut, dal die Fldchen
ohne Hdhendifferenz ausgebildet werden und bei Bedarf auch gemeinsam zum Zweck
des Be- und Entladens genutzt werden kdnnen. Die Ribenacher StraBe erhdlt im Zug
ihres Anbaues an der Einmiindung der VerbindungsstraBe eine Linksabbiegespur und
wird mit einem ausreichend bemessenen Rad- und FuBweg ausgestattet.

Eine grdBere géwerbliche Fldche an der Riibenacher Strafie »

wird liber eine parallel verlaufende Achse erschlossen. Die Riibenacher Strale

(B 258) ist z. Z. eine Hauptverkehrsachse innerhalb des StraBensystems von Koblen
Im Bereich des Stadtteils Metternich {Oberdorf) bildet sie eine Umgehungsstrafle.
Sie ist zwischen Riibenach und etwa der Einmiindung Trifterweg anbaufrei. Eine er-

hebliche Entlastung der Rilbenacher StraBe tritt nach Fertigstellung der sog. Nord-
tangente ein.

4. Griin- und Fassadengestaltung

Zur Sicherung einer angemessenen Umweltqualitdt sowie im Hinblick auf die Ein-
bindung des Gewerbegebietes in das Orts- und landschaftsbild sind in grdBerem
Umfang Festsetzungen fiir die Griingestaltung getroffen worden. Dies giit sowohl
fiir die StraBenriume, die durch eine alleenartige  Baumanpflanzung begriint werden
sollen, als auch fiir die Vorgédrten und Stellplatzbereiche. Um,einer UbermaBigen Ve
siegelung der Grundsticksflichen entgegenzuwirken, sind zusdtzliche Anpflanzunger
im Bereich der seitlichen Baugrenzen vorgesehen (s. Pflanzliste).

Grundlage hierfiir ist der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan, jedoch wird nach
eingehender Abwigung vom Entwicklungskonzept zugunsten der Ansiedlung von
Cewerbebetrieben und der damit verbundenen Schaffung weiterer Arbeitsplatze ab-
gewichen. Die Errichtung dieses Gewerbegebietes einschliesslich der landespflegeri-
schen Festsetzungen bedeutet ohnehin eine erhebliche Verbesserung gegenuber den
unbebauten Zustand. Zu beriicksichtigen ist auch, dass eine weitgehende Bebauunc
nach § 3% BauGB im Vorgriff auf den Bebauungsplan erfolgt ist.

Gem. § 1 a, Abs. 3, Satz 4 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingrif
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Weil das Gewerbegebiet im Ubergangsbereich zur freien Landschaft errichtet werder
soll, sind gestalterische Auflagen zur Fassadengestaltung erforderlich. Damit etwaic
Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes weitestgehend minimiert werden, wird fes’
gesetzt, dass bei der Herstellung der Fassaden nur nicht spiegelnde Materialien vei
wendet werden diirfen. In einem Bereich des Gewerbegebietes kénnen Baukorper zt
gelassen werden, deren Firsthéhe max. 115,0 {1.NN betragen dirfen. Um den dort
zuldssigen Gebduden etwas von ihrer Dominanz und Fernwirkung zu nehmen, wird
festgesetzt, dass die Fassaden so gestaltet werden missen, dass die Horizontale
betont wird. Trotz dieser Festsetzung kénnen Well- oder Falzblechverkleidungen ve
wendet werden, soweit deren Wellen bzw. Falzen waagerecht verlaufen.



5. Schadstofferkundung

Die gewerblich nutzbaren Freiflichen wurden einer Schadstoffuntersuchung
unterzogen. Dabei wurden in einem Teilbereich Minerallverunreinigungen fest-
gestellt. Das Erdreich ist gem. dieses Gutachtens an dieser Stelle ca. 4.0 m
tief auszutauschen.

6. Immissionsschutz

Da auf der gegeniiberliegenden Seite der Riibenacher Strafe tiberwiegend Wohn-
bebauung vorhanden ist, wurde das Gewerbegebiet (GE) bezliglich des zul3ssigen
flachenbezogenen Schall-Leistungspegels stufenweise eingeschrinkt, wobei fiir

die Wohnbebauung die Immissionsrichtwerte eines allgemeinen Wohngebietes (WA)
beriicksichtigt wurden.

Die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) an der StraBe "Im Acker" dient vor
allem dem Schutz der dort vorh. Wohnbebauung vor Immissionen tber das bis-
herige Mall hinaus. Der Bereich soll auch durch verkehrliche MaBnahmen von
Schallimmissionen entlastet werden.

Einschrédnkungen vorh. Betriebe werden gem. Gutachten lediglich in 2 Fillen
far erforderlich gehalten. Die Fa. Steinlein § Kunde GmbH kann im Gewerbe-
gebiet bzw. im eingeschrinkten Gewerbegebiet Arbeiten wihrend der Zeit
zwischen 5.00 und 6.00 Uhr nur innerhalb der Hallen durchfiihren. Bei der
Firma Hofer GmbH & Co im Mischgebiet ist der An- und Abtransport groBer
Mengen von Baumaterial an der wohnhausabgewandten Seite westlich der Be-
triebshalien durchzufiihren, da sonst Richtwertlberschreitungen zu beflirchten
sind.

Fir die Wohnhduser entlang der Riibenacher StraBe sind gem. Gutachten zum
Schutz gegen Verkehrsldrm fiir die Wohn- und Schiafrdume bzw. Arbeits- und
Aufenthaltsrdume Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 mit einem be-
wertetem Schallddmmall von 30 bis 34 dB (A) vorgeschrieben.

/. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Zur Durchfiihrung einer geordneten baulichen Entwicklung sind bodenordnende
MaBnahmen gem. den Bestimmungen des Baugesetzbuches - BauGB - nicht er-
forderlich, da diese auf privater Basis erfolgen.

An der ErschlieBungsstraBe ist ein Standort fiir Wertstoffbehiliter vorgesehen.

Die der Stadt Koblenz durch diese MaBnahme entstehenden Kosten werden auf
3.9 Mio. DM veranschlagt.

Die notwendigen Mittel werden in das Investitionsprogramm aufgenommen.
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