Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 257 ¢, Teil I: Industriegebiet an der A 61

- Logistikzentrum und Rasthof -

1.0 Grundlagen

Grundlagen fiir den Bebauungsplan sind

- der wirksame Flachennutzungsplan von 1982

- die dort eingearbeiteten Erginzungen und Anderungen

- der Landschafisplan

- die amtlichen Katasterkarten, Gemarkung Riibenach, Flur 6 und 7
- die topographischen Ergidnzungen dazu.

2.0 Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt fiir einen Teil des kiinftigen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gewerbliche Bauflichen dar, die iiber die ebenfalls dargestellte neu verlegte
Trasse der Landesstra3e 52 hinausragen. Ein groBer Teil der verbleibenden Restfliche war dem
offentlichen Bedarf gewidmet und unterlag der militdrischen Nutzung. Gleichfalls sind in
diesem Bereich die Ausgleichsflichen fiir den Bebauungsplanes Nr. 257 a dargestellt.

Im Zuge der weiteren Uberplanung und geiéinderten Planungszielen wurde der wirksame Fla-
chennutzungsplan geindert. Diese Anderung ist seit dem 07.01.2000 rechtswirksam.

3.0 Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 257 a, wurde eine Entwicklung eingeleitet, mit der Unterstiitzung
durch das Land Rheinland-Pfalz an einem Knotenpunkt zweier europdischer Verkehrsachsen
neue industriell nutzbare Flichen zu erschliefen und vorrangig fiir ein dezentrales Giiter-
verkehrszentrum zu entwickeln. Ein zusitzlicher Bedarf an gewerblich zu nutzenden Flichen
ergibt sich auch aus der Raumgunst'im Hinblick auf das Zusammenwachsen im européischen
Raum, die zahlreiche Investoren nutzen und ihr Interesse bekunden, sich hier ansiedeln zu
wollen. Dennoch werden die Flichen nicht auf “Vorrat” erschlossen, sondern decken im wesent-
lich den aktuellen Bedarf. Deshalb ist es im Rahmen der Kontinuitit geboten, weitere Fliachen
zu erschlieBen.

Anlass fiir die Planung ist weiterhin die Absicht, die neu errichtete Rastanlage auf eine pla-
nungsrechtlich gesicherte Grundlage zu stellen und eine mogliche Weiterentwicklung zu
fordern. Hierzu gehort auch, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, in der
Nachbarschaft zum Autohof, GVZ erginzende krafifahrzeugbezogene Dienstleistungen an-
zusiedeln.

Ferner ist es notwendig, zu den bisherigen ca. 20 ha grofen industriell zu nutzenden Bereichen
ein weiteres Angebot an groflen Industrieflichen fiir die Auslagerung von Speditionen aus
stadtischen Gemengelagen bereitzustellen. Dieses kann fiir den Teil nérdlich der bestehenden L
52 mit verhiltnism#Big geringem ErschlieBungsaufwand durch Anschluss an die bestehende
Zaunheimer Strae bzw. deren noch zu bauenden Verlingerung in nérdlicher Richtung ge-
schehen.

4.0 Angaben zum Bestand

Die Bestandsaufnahme erfolgt wie auch die Bewertung von Boden, Wasser, Klima und die
landespflegerischen Zielvorstellungen zusammenfassend fiir das ganze Untersuchungsgebiet und
schlieBt demzufolge beide Ausbauabschnitte ein, wenn auch hiermit zur Zeit nur der I. Ausbau-
abschnitt das Verfahren durchlauft.
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Der Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes zeigt sich zur Zeit in der Ortlichkeit als ein
grofles landwirtschaftlich genutztes Gebiet, das durch Griinlandbereiche ergénzt wird. Urbane
Dominante bildet ein groBer Autohof vor der Kulisse der hochliegenden Bundesautobahn A 61.

4.1 Lage und Begrenzung

Der Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans erstreckt sich tiber eine Gesamtfliche von
ca. 54 ha 6stlich der A 61 - beiderseits der L 52.

Die westliche Grenze bildet der stliche Boschungsfull der A 61. An seiner Ostlichen Seite
iiberlagert der Bebauungsplan 257 c, Teil I, den Geltungsbereich zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 257 a. Dadurch wird gleichzeitig die die Zaunheimer Strafe und die kiinftige
L 125 begleitende 6ffentliche Griinfliche erheblich reduziert.

Im Norden bildet der nordliche Rand des Schutzstreifens der 110 KV-Hochspannungsleitung die
Grenze. Danach schlieBt sich spiter der Bebauungsplanes Nr. 257 d an. Im Siiden iiberdeckt der
Bebauungsplan den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 257 a, der die neue L 52 festsetzt und
bildet zugleich die stidliche Grenze.

4.2 Naturriumliche Gegebenheiten
Detaillierte Angaben zu den folgenden Kapiteln sind dem Landespflegerischen Planungsbeitrag
(LPB) zu entnehmen, der im Umfang groBer als der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist.

Der Geltungsbereich liegt im Naturraum Mittelrheingebiet. Im Osten grenzt er grofriumig
betrachtet an das mittelrheinische Becken und im Siiden an das Sohlental der unteren Mosel.
Innerhalb dieser Einheit ist das Gebiet als eine Untereinheit der Andernach-Koblenzer Ter-
rassenhiigel zuzuordnen. Diese bestehen aus einer Flucht von schmal nordéstlich gestreckten
Terrassenhiigeln.

4.3 Bedeutung des Plangebietes fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
Bestandsbeschreibung und -bewertung fiir die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes und
Landschaftsbildes

4.3.1 Bestand:

Typisch fiir diesen Naturraum sind weite und muldenformige Tiler mit sanften Héngen, die sich
rhein- und moselwirts 6ffnen. Eine solche Talmulde befindet sich in der Gewanne mit der
Bezeichnung “Vor dem Wald” und prigt das Landschafisbild. Priagend sind auch die Hoch-
spannungsleitungen, die den Gesamtraum iiberspannen und durchziehen.

Bei der Betrachtung der naturriumlichen Gegebenheiten in der Nahdistanz fillt die im Westen
verlaufende A 61 auf, die als kiinstliches Bauwerk in Dammlage mit leichtem Nordgefille auf
einer Hohe von ca. 227 m ii.NN. verlduft und sich als prigend darstellen wiirde, wenn nicht der
ca. 20 m breite Laubgehdlzstreifen die Fahrbahn in Hohe iiberschritten hitte.

Die L 52 durchschneidet die Ackerflichen in west-6stlicher Richtung und schneidet sich dabei
im Westen an der Unterfiihrung zur A 61 ca. 3.0 m tief ins Geliénde ein und trennt dabei land-
schaftsprigende Ackerflachen nérdlich und siidlich davon. Gleichfalls von pragender Wirkung
ist der Giilser Wald mit ausgedehnten Waldrandbereichen.

4.3.1.1 Boden:

Die Béden im Untersuchungsgebiet sind iiberwiegend mlttelgrundlge Braunerden mit mittlerer
Wasserdurchldssigkeit. Die Ackerzahlen, die dem Ackerschitzrahmen der Stadt Koblenz
entnommen wurden, liegen direkt ober- und unterhalb der L 52 bei 72-78, im anschlielenden
Bereich, in dem sich stark sandige Lehme befinden, fallen die Ackerzahlen bis auf 39 ab.
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4.3.1.2 Wasser:

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine natiirlichen Oberflichengewisser.

Im Untersuchungsgebiet sind zwei Grundwasserstockwerke vorhanden, die teilweise in Verbin-
dung miteinander stehen. Im nérdlichen Teil des Gebietes trennt eine Schicht miozéner Tone das
obere Grundwasserstockwerk (Porenaquifer) und das untere Grundwasserstockwerk (Kluftaqui-
fer). Ein Austausch findet hier nur im Bereich der ”Schwichezonen” statt. Im siidlichen an den
Bebauungsplan angrenzenden Teil, der den 2. Ausbauabschnitt bildet einschlieflich des zweiten
Geltungsbereiches (257 ¢, Teil II) stehen die Grundwasserstockwerke in Verbindung, da kein
mioziner Ton im Untergrund vorhanden ist.

4.3.1.3 Klima: ,

Lokalklimatisch ist auf die Kaltluftentstehungsgebiete (groBflachige Ackergebiete) siidlich und
nordlich der L 52 hinzuweisen. Abflussbahnen fiir die im Untersuchungsgebiet entstehende
Kaltluft stellen das Schleiderbach- und das Miihlental in Richtung Osten sowie das Anderbachtal
in Richtung Nordosten dar.

Es wurde jedoch festgestellt, dass diese Kaltluft kaum durch die enge Tallage und die hohe
Rauhigkeit des Bachbereiches in die Wohngebiete von Giils einflieBt. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass die Unterlieger von dieser Kaltluft keinen Nutzen hitten. Es bildet sich vielmehr ein
Kaltluftsee, der dazu fiihrt, dass z. B. der Wohnbereich “Unter der Fiirstenwiese” zu den kiltes-
ten im Stadtbereich zahlt und allg. das Schwiileempfinden deutlich verbessert wird. Auswirkun-
gen davon sind sogar in Moselweif3 zu erkennen.

4.3.1.4 Arten und Biotope:

Im Untersuchungsgebiet wiirde sich, ohne den Einfluss des Menschen, flichendeckend Perlgras-
Buchenwald und Waldmeister-Buchenwald basenreicher bis miBig basenarmer Ausbildung
entwickeln (hpnV). Das Untersuchungsgebiet wird im stadtebaulichen Geltungsbereich (257 c,
Teil I) durch nérdlich und siidlich der L 52 gelegene, groBe zusammenhingende und iiberwie-
gend intensiv genutzte Ackerflichen geprigt. Ackerflichen finden sich dariiber hinaus im
zweiten Geltungsbereich (257 ¢, Teil II) siidlich des Giilser Waldes. Zwei kleinere intensiv
gepflegte Griinlandflichen, die militdrisch genutzt wurden, grenzen nordlich an den Giilser
Wald. Dieser kann als prigendes Strukturelement angesehen werden.

Der nordwestliche Laubwaldbereich des Giilser Waldes weist eine ausgeprigte horizontale
Schichtung mit einer Kraut-, Strauch- und Baumschicht auf. Dies wird durch die Biotopkartie-
rung der Stadt Koblenz bestitigt, in der fiir diesen Bereich die vertikale Strukturvielfalt als
wertbestimmendes Merkmal ausgewiesen ist. An der Autobahn ist ein bis zu 20 m breiter
Laubgehélzstreifen ausgepriigt. Entlang der L 52 befindet sich ein liickiger, schmaler Geholz-
streifen, an der L 125 im Untersuchungsbereich zum Bebauungsplan 257 ¢, Teil II, stockt eine
relativ junge Gehélzreihe aus vorwiegend Obstbidumen.

Gemif Kartierung der Stadt Koblenz aus den Jahren 1987 und 1997 ist der gesamte Geltungs-
bereich einschliefilich des benachbarten Giilser Waldes Lebensraum fiir eine Reihe von Tieren,
die in Rheinland-Pfalz gefihrdet bzw. nach Bundesartenschutzverordnung geschiitzt sind.
Aufgrund der Lebensraumanspriiche dieser Tiere ist, abgesehen von der Feldlerche, davon
auszugehen, dass sich ihre Habitate {iberwiegend im Bereich des Giilser Waldes sowie den
angrenzenden Arealen befinden.

4.3.1.5 Landschaftsbild / Erholung

Durch die leichte Nordost-Exposition der Flichen bestehen im Nah-, Mittel- und im Ferndi-
stanzbereich Sichtbeziehungen, die erholungsrelevant sind.
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Mit seinen Wald- und Ackerflichen wirkt der Bereich aus der Ferne als wenig zersiedelter
Raum, der dem Bild einer ldndlich geprigten Landschaft im Wechsel von Wald und Acker
entspricht. Gestort wird dieser Eindruck durch das bereits bestehende Service-Zentrum und die
bestehenden Hochspannungsleitungen mit ihren Masten im Norden des Gebietes

Im Mitteldistanzbereich wirken die groBflichigen Acker relativ monoton. Sowohl der Autobahn-
damm als auch die Waldrinder haben eine raumbildende Wirkung.

Im Nahdistanzbereich hat das Untersuchungsgebiet das gleiche monotone Erscheinungsbild wie
im Mitteldistanzbereich.

Fiir Erholungszwecke genutzt wird vor allem der benachbarte, auflerhalb des aktuellen Geltungs-
bereichs liegende Giilser Wald, der von zahlreichen Wegen durchquert wird und mit Ruhebén-
ken ausgestattet ist.

Aktuelle Raumnutzung:

Bebauung Stidlich der L 52 wurde ein Servicezentrum der Esso AG mit Tank- und
Rastanlage sowie groBerflichigen Parkpldtzen errichtet.

Landwirtschaft ~ Bei den landwirtschaftlichen Nutzflichen handelt es sich vorwiegend um
intensiv genutzte Ackerflichen. Daneben kommen zwei kleine intensiv
genutzte Griinlandfldchen sowie Streuobstbesténde (257 c, Teil II) vor.

Forstwirtschaft  Hier zu nennen ist der Giilser Wald mit seinen Nadel-, Misch- und Laub-
waldbereichen.

Freizeitgarten ~ Im Anschluss an den zweiten Geltungsbereich befindet sich innerhalb der
Streuobstareale ein von einer Fichtenreihe umstandener, ca. 650 m? grofer
Freizeitgarten mit einer Gartenhiitte.

Der nordliche Teil des Untersuchungsgebietes wird von drei
Versorgung Hochspannungsleitungen iiberquert.
Hundetibungs-  Im Giilser Wald befindet sich ein ehemaliger Hundeiibungsplatz der Bun-
platz deswehr mit ca. einem Hektar eingezdunter Grundflidche, diversen Zwin-
gern und einer Baracke. Nérdlich an den Wald angrenzend sind zwei Griin-
landfldchen ebenfalls eingezdunt und werden als Hundeiibungsplatz
genutzt.

Parkplatz An der Nordspitze au3erhalb des zweiten Geltungsbereiches befindet sich ein
Park- und Rastplatz

Die im Untersuchungsgebiet liegenden landwirtschaftlichen Nutzflichen sind im regionalen
Raumordnungsplans (ROP) als Flichen guter bis sehr guter Eignung fiir diese Nutzung aus-
gewiesen. Die landwirtschaftlichen Nutzflichen nordlich der L 52 gehéren einem regionalen
Griinzug an, der als Freiraum mit kologischen Ausgleichsfunktionen zu sichern ist. Hier sollen
laut regionalem Raumordnungsplan nur voriibergehende Umnutzungen erfolgen, bzw. Mafinah-
men zur Verbesserung der landwirtschaftlichen Produktion umgesetzt werden.

Auflerdem stellt der Bebauungsplan eine Uberschneidung mit der angestrebten Flichennutzung
nach dem Rohstoffsicherungsplan des ROP dar. Dieser weist fast das gesamte Untersuchungs-
gebiet mit Ausnahme eines Teilbereichs des Giilser Waldes als bedeutsame Lagerstitten
("Reserven”) aus, die ganz oder teilweise von Landschaftsschutzgebieten iiberlagert werden.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan und dem zugehdorigen landespflegerischen Planungsbeitrag
(1992) waren die Bereiche zwischen Giilser Wald und Gewerbegebiet als 6kologisch bedeut-
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same Pufferzone von ca. 100 m Breite ausgewiesen. Eine Flachennutzungsplan-Anderung, die
nun eine Bebauung bis ca. 30 m an den Waldrand zulasst, ist seit dem 07.01.2000 wirksam.

4.3.2 Bewertung:

Die Bewertung von Boden, Wasser und Klima erfolgt zusammenfassend fiir das ganze Un-
tersuchungsgebiet. Bei der Beurteilung und Bewertung von Natur und Landschaft wird das
Umfeld des Untersuchungsgebietes beriicksichtigt .Dies ist fiir die Beurteilung der Auswir-
kungen des Vorhabens auBerhalb des Untersuchungsgebietes insbesondere bei den Schutzgiitern
Klima, Wasser und Arten und Biotope erforderlich.

Die Bewertung der Flichen bzw. Teilflichen fiir die einzelnen Potentiale wird hier nur tabella-
risch wiedergegeben Tabelle Seite 7. Die Bewertungskriterien und die Begriindung der Ergeb-
nisse sind im LPB ausfiihrlich dargestelit.

4.3.3 Landespflegerische Zielvorstellungen und Vorrangflichen

4.3.3.1 Vorrangflichen
GemaB § 17 (2) Nr. 1b, ¢ LPAIG sind im Rahmen der Landschaftsplanung zur Bauleitplanung die

wesentlichen Flichen bzw. Landschafisbestandteile aufzufiihren, bei denen aufgrund ihrer
Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild eine Nutzungsénderung unterbleiben muss.
Auf Grundlage der Analyse und Bewertung muB auf folgenden Flichen eine nachteilige Nut-
zungsénderung unterbleiben:

Flachen bzw. Landschaftsbestandteile  |Begriindung fiir eine Beibehaltung der Nutzung

Giilser Wald mit Pufferzone zum GE Arten- und Biotopschutz, Erholung, Landschafisbild

Streuobstflachen siidl. des Giilser Wal- |Arten- und Biotopschutz, Landschaftsbild
des

Gehdlzpflanzungen entlang der Immissionsschutz, Landschaftsbild,
Autobahn Vernetzungsfunktion

Teilbereiche des Giilser Waldes sind biotopkartiert, was auf eine schiitzenswerte Ausstattung
schliefien ldsst, so dass auch aus diesem Grund eine Nutzungsinderung unterbleiben sollte.

4.3.3.2 Landespflegerische Ziele:

Unabhéngig von den geplanten Eingriffen formuliert der LPB fiir die Bereiche nordlich des
Giilser Waldes folgende Ziele:

. Erhalt aller wertvollen Gehélz und Kleinstrukturen

. Extensivierung der intensiv genutzten Ackerflichen und ihre Gliederung mit zusitzli-
chen naturnahen Strukturelementen

* . Erhalt und Entwicklung einer extensiven Pufferzone zum Giilser Wald.

Fiir den Fall der Verwirklichung des Baugebietes werden zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe zusitzliche Ziele formuliert. Diese sind dem
entsprechenden Kapitel des LPB’s zu entnehmen und werden hier nicht aufgefiihrt.

4.4. Abfallbeseitigung und Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Abfallbeseitigungsanlagen vorgesehen. Der Verdacht, dass dort in
irgendeiner Weise Altlasten abgelagert und vorhanden sein kénnten, bestand nicht. Es ist davon
auszugehen, dass Altlasten nicht vorhanden sind.
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Bewertung von Natur und Landschaft

Landschaftsfaktor Leistungsféhigkeit/ Empfindlichkeit Vorbelastung Schutzbediirftigkeit
Qualitat
| Boden mittel hoch mittel bis hoch hoch
Grundwasser mittel im Bereich wasser-stau- | Porenaquifer hoch mittel
ender Schichten gering Kluftaquifer mittel
im Bereich der Schwi-
chezonen mittel
Klima gering hoch hoch nicht gegeben
Arten- und Biotop-
schutz
Laubwald, Mischwald, [hoch hoch hoch hoch
Waldrandbereiche
Nadelwald gering mittel hoch mittel
landw. genutzte gering gering hoch gering
Flachen
Streuobstbestinde mittel . mittel hoch mittel
Geholzstrukturen in- mittel mittel hoch mittel
nerhalb grofler Acker-
flichen/an Straflen
Landschaftsbild
Laubwald, Mischwald, |hoch mittel mittel hoch
Waldrandbereiche
Nadelwald gering (Nah- und Mit- mittel mittel mittel
teldistanzbereich)/mitte
1 (Ferndistanz-bereich)
landw. genutzte gering hoch hoch hoch
Flachen
Streuobstbestinde hoch hoch hoch hoch
Gehélzstrukturen hoch hoch hoch hoch
innerhalb grofler
Ackerflichen/an
Straflen
Erholung
Laubwald, Mischwald, [mittel mittel hoch mittel
Waldrandbereiche
Nadelwald mittel mittel hoch mittel
landw. genutzte gering gering hoch gering
Flichen
Streuobstbestinde mittel mittel hoch mittel
Geholzstrukturen mittel gering hoch mittel
innerhalb grofler
Ackerflichen/an
Straflen
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5.0 Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Fldchennutzungsplan sah fiir den Bereich nérdlich der projektierten und in ihrer
Trasse verlegten L 52 ausschlieflich gewerbliche Bauflichen (G-Flidchen) vor.

Dort sollen nach wie vor solche Betriebe angesiedelt werden, die ein hohes
Giiterverkehrsaufkommen besitzen und eine weitere Ergéinzung zum vorgesehenen GVZ bilden.
Zu diesem Zweck, unmittelbar an der A 61 wie der bestehenden und geplanten L 52 gelegen, ist
zwischenzeitlich im Genehmigungswege auf der Grundlage des § 35 Abs. 2 BauGB eine grofie
Kfz-Rastanlage entstanden, die die ihr zugehdrigen Flichen voll ausnutzt. Speziell fiir diese
Anlage und die noch notwendigen erginzenden Einrichtungen wird fiir einen Teil der
vorgesehenen gewerblichen Fldchen ein Sondergebiet gemifl den gesetzlichen Bestimmungen
des § 11 BauNVO iiber sonstige Sondergebiete festgesetzt. Dabei wird die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung genau definiert.

Fiir die Definition der einzelnen Sondergebiete gelten folgende Zielrichtungen:

5.1.1 Sondergebiet “Kraftfahrzeugservicezentrum”

Raumlich betrachtet handelt es sich bei diesem Gebiet um den Bereich des bestehenden
Autohofes, der neben den typischen Einrichtungen eines Autohofes iiber einen {iber-
durchschnittlich groflen gastronomischen Bereich mit Bickerei und umfangreicher Kiiche
verfiigt. Diese Einrichtung reflektiert iiber das Mafl der Autobahnnutzer hinaus auch auf
Besucher der benachbarten Erholungsriume und der zu erwartenden gewerblichen
Einrichtungen. Erginzt werden sollen diese Einrichtungen durch einen sog. Rastmarkt, der der
heimischen Landwirtschaft neue Vermarktungschancen erméglicht.

Eine Ausdehnung erfihrt dieses Sondergebiet durch die Flache 6stlich der bestehenden Zufahrt
zum Autohof sowie durch zusitzliche Stellplitze siidlich der Anlage. Hier konnen ergidnzend zu
bestehenden zentralen Einrichtungen weitere Betriebe, wie Waschstrafle, Reifenhandel und
dergl. angesiedelt werden.

Im stidwestlichen Teil zwischen projektierter L 52 und A 61 erhilt das Sondergebiet die gleiche
Zweckbestimmung.

5.1.2 Sondergebiet “Zentrale Dienstleistungen”

Die Konzentration von wenigen Giiterverkehrszentren in Rheinland-Pfalz streicht die Bedeutung
dieser Einrichtungen heraus. Diese Tatsache in Verbindung mit weiteren gewerblichen
Ansiedlungen westlich der Autobahn stirkt diese Stellung. So soll im siid6stlichen Teil des
Geltungsbereiches ein Dienstleistungszentrum mit zentraler Funktion entstehen. Die hohe
Baumassenzahl ldsst an dieser Stelle eine architektonische Dominante zu. Wenn im II.
Ausbauabschnitt ein weiteres hohes Gebzude errichtet und dieses in den oberen Geschossen
miteinander verbunden wird, entsteht die gewiinschte ,,Torsituation®.

Hier sind iiber die Ansiedlung eines Hotels hinaus weitere Dienstleistungen mit zentralen
Aufgaben moglich.
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5.1.3 Industrieflichen

Dem Ziel, weitere industriell zu nutzende Flidchen bereitzustellen, wird der vorliegende
Bebauungsplan im Bereich nérdlich und siidlich der bestehenden L 52 gerecht. Gemifl den
geplanten Festsetzungen kénnen hier zwei grofie zusammenhéngende Industriefldchen von ca.
8.7 und 5.8 ha erschlossen werden. Daneben besteht zwischen der L 52 und der 380 KV-Leitung
eine dritte Fldche (ca. 2.5 ha grofler Bereich).

Dies bedeutet ein erginzendes Angebot fiir das GVZ, aber auch produzierendes Gewerbe ist
nicht ausgeschlossen. Als einschrinkend ist die Tatsache zu werten, dass in allen Gebieten, wie
schon im Bebauungsplan 257 a keine stark emittierende und geruchsintensive Betriebe dort
angesiedelt werden diirfen.

5.2 Maf} der baulichen Nutzung

GemiB dem Ziel des Bebauungsplans, hier weitere Logistikbetriebe, in Ergdnzung zu den
Vorstellungen des Bebauungsplanes Nr. 257 a anzusiedeln, wird davon ausgegangen, dass
vorwiegend Unternehmen mit hohem Verkehrsaufkommen entstehen.

Bei einer Grundflidchenzahl von 0.6, bedingt durch die Schutzstreifen der 380 KV-Leitung und
der realistischen Annahme, dass es sich bei den notwendigen Bewegungsraumen auflerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksteile vorwiegend um versiegelte Flichen handelt, wird bei 20 %
Anteil an privaten Verkehrsflichen das Héchstmafl der GRZ gem. § 17 BauNVO mit 0.8
erreicht. Die verbleibenden 20 % Grundstiicksflachen miissen begriint werden. Unbeeinflusst
von den baulichen Grenzen durch die Hochspannungsleitung, erhalt die zweitgrofte Industriefla-
che eine Grundflichenzahl von 0.8. Eine weitere geringfligige Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4
BauNVO wird ausgeschlossen. Eine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stiicksnutzung als Voraussetzung fiir eine geringfligige Uberschreitung des HochstmaBes der
baulichen Nutzung wird in Anbetracht der GesamtgrundstiicksgrofBe von 5,8 ha nicht gesehen.

Die Sondergebiete, die vorwiegend aus Kfz-Serviceeinrichtungen bestehen, erhalten eine
vergleichsweise etwas geringe Grundflichenzahl von 0.7, weil davon auszugehen ist, dass der
Anteil an notwendigen Kfz-Bewegungsfldchen grofier sein muss, als bei reinen Logistikbetrie-
ben und dem produzierenden Gewerbe.

Lediglich fiir den Bereich, in dem die “architektonische Topsituation” vorzugsweise mit Hotel
und zentralen Dienstleistungen entstehen soll, wurden der Baumassenzahl die Héchstwerte von
10.0 bzw. 9.0 zugeordnet. Hier ist die vielgeschossige Bauform ausdriickliches Ziel des Bebau-
ungsplanes.

5.3 Gestalterische Anforderungen

Gemessen an der Zweckbestimmung des Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass sich die
Architekten der industriell genutzten Gebidude mehr an der Pragmatik als an auflergewdhnlich
gestalterischen Losungen orientieren. Hier sieht der Bebauungsplan nur ein Minimum an
Festsetzungen gem. § 88 LBauO vor.

5.4 Stellpliitze

Bereits in der Anlaufphase des Autohofes ist erkennbar, dass selbst bei einigen noch nicht
ausgelasteten Bereichen, die der Anlage zugeordneten Stellplitze auf Dauer nicht ausreichen.
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Vorsorglich erhilt deshalb ein Geldndestreifen, der im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 257
a als Teil fiir die Verlegung der L 52 vorgesehen war, eine Festsetzung als Stellplatz fiir den
benachbarten Rasthof (So,).

Sollte langfristig die neue L 52 verwirklicht werden, entfillt dafiir die bestehende L 52. Die
Stellpldtze konnen dann zu gegebener Zeit dorthin verlagert werden. Grundsitzlich ist der
Bedarf an Stellplitzen auf den jeweiligen Grundstiicken zu decken; hier kommen sowohl die
iiberbaubaren, als auch die nicht iiberbaubaren Flichen, jedoch nicht die zu begriinenden
Randzonen der jeweiligen Grundstiicke in Frage.

5.5 Verkehrsflichen

3.5.1 Verkehrsfléichen von iibergeordneter Bedeutung

Entsprechend den Vorstellungen der verantwortlichen Gebietskorperschaften, im beiderseits der
Autobahn liegenden Gebiet eine Fliche von ca. 3 km? der gewerblichen und industriellen
Nutzung zuzufiihren, erfiillt die Autobahnanschlussstelle Koblenz-Metternich in ihrem der-
zeitigen Ausbauzustand nicht mehr die verkehrsmiBigen Anforderungen. Deshalb wird im
Hinblick auf den Ausbau zu einem ,,Kleeblatt“ die siidliche Grenze des Bebauungsplans un-
mittelbar an der Stellplatzfliche entlanggefiihrt und so begrenzt, dass der erforderliche verkehrs-
gerechte Ausbau dieser Anschlussstelle gewihrleistet ist. Im Bebauungsplanverfahren fiir den 1.
Ausbauabschnitt wird der entsprechende Nachweis der Flichensicherung gefiihrt.

Wesentlicher Bestand des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 257 a ist die Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsfliche fiir die Verlegung der L 52. Grundlage hierfiir waren Verkehrs-
untersuchungen im Einvernehmen mit dem StraBenbauamt, die im Ergebnis die Notwendi gkeit
des Stralenausbaues bei einer Besiedlung der Flichen beidseitig der A 61 bestitigten.

Die erforderliche vierstreifige StraBenbaumaBnahme mit einer Ausbaulidnge von ca. 1,7 km
sollte ggf. im Rahmen einer Bezuschussung zu Beginn des neuen Jahrtausend durchgefiihrt
werden.

Zwischenzeitlich sind die Realisierungschancen nicht mehr genau definierbar.

Deshalb wird im vorliegenden Bebauungsplan auf der bestehenden Trasse der L 52 mit zusitzli-
chen benachbarten Fldchen eine dffentliche Verkehrsfliche festgesetzt, die gleichfalls einen 4-
streifigen Ausbau zuliBt.

Ziel ist es, die entsprechenden Bereiche von einer Bebauung freizuhalten, um erforderlichenfalls
an dieser Stelle den fiir diesen Entwicklungsraum aufiretenden Verkehr bewiltigen zu kénnen.

Im Nordwesten des Plangebietes wird die als Entlastung fiir den Stadtteil Riibenach vorgesehene
zur A 61 parallel verlaufende Strale um ein ca. 150 m langes Teilstiick von der Zaunheimer
Strae in westlicher Richtung verldngert und zur ErschlieBung der benachbarten ca. 8,7 ha
Industrieflache herangezogen.

5.5.2 Straflen mit interner Bedeutung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes iiberlagert in seinem Abschnitt den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 257 a, dessen Geltungsbereich sich hier bis zum An-
schluss an die Autobahn auf die fiir die Verlegung der L 52 notwendige StraBenbaumaBnahme
einschlieBlich anliegender Begriinung begrenzt.
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Damit sollte der verlegten, bis zu vierstreifigen L 52 der direkte Anschluss an die A 61 er-
moglicht werden, ohne eine Aussage iiber die nordlich und siidlich davon gelegenen Felder zu
treffen. Der vorliegende Bebauungsplan konkretisiert die stidtebaulichen Planungsabsichten
nordlich davon mit der Festsetzung von Sondergebieten mit abweichenden Zweckbestimmungen
und unterschiedlichen Ausnutzungsgraden.

Die verkehrsmiBige ErschlieBung erfolgt einerseits iiber eine Stichstrale mit Anbindung an die
bestehende L 52, die auf der Trasse der neuen L 52 in 6stlicher Richtung laufend nach Norden
den vorhandenen Kreisel erreicht und zugleich die Grenze des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes bildet, sowie in westlicher Richtung, wo die Strafie sowoh! die geplanten Stellplitze
andient als auch einen zweiten Anschluss des Autohofes an das ortliche und iiberértliche
Verkehrsnetz bildet. Der Ausbau in diesem internen StraBennetz erfolgt gemilB der bereitgestell-
ten Fliche im 2-streifigen Ausbau, schlieit aber aufgrund der freigehaltenen, nicht iiberbaubaren
Breite eine hohenfreie Losung iiber die neue L 52 hinweg nicht aus.

5.5.3 Fullwegenetz

Die Festsetzung des Bebauungsplanes hat insgesamt auch gravierende Auswirkungen auf das
landwirtschaftliche Wegenetz in seiner Naherholungsfunktion fiir die FuBgénger.

Bereits durch den Bau der A 61 wurden zahlreiche Verbindungen vom Giilser in den Rii-
benacher Wald unterbunden.

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans beschriinkt sich dieses auf die wenig attraktive
Unterfiihrung der A 61 im Zuge der L 52.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die wenigen Verbindungen méglichst zu erhalten und Ansitze
zur Verkniipfung mit Verbindungen im Bebauungsplan Nr. 257 a und mit den nachfolgenden
Bebauungsplédnen zu schaffen.

In der Nordwest-Siidost-Richtung beschriinken sich die FuBwegeverbindungen auf die Kreu-
zungspunkte der Straf3en.

Fiir die Ost-West-Richtung sollen im II. Ausbauabschnitt die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden, im Waldrandbereich die A 61 mittels einer Tunnelldsung zu queren
und die historische Verbindung zum Riibenacher Wald wieder aufzunehmen.

Insgesamt wird die vollstindige Verkniipfung der alten und neuen Fullwege erst mit der Reali-
sierung beider Bauabschnitte erfolgen kénnen.

5.5.4 Eisenbahnnetz

Die geplante Bahnzufiihrung liegt mit einer kleinen Fliche innerhalb des kiinftigen Geltungs-
bereiches. Entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan, Nr. 257 a wird auch dieses Stiick
als 6ffentliche Griinfliche mit dem Vorrang fiir kiinftige Bahnanlagen festgesetzt. Die Bahn soll
die A 61 unterqueren und die Industriegebiete des geplanten ,,Zweckverbandes Industriepark A
61" westlich der A 61 mit dem Schienennetz des GVZ Koblenz verbinden.

5.6. Geh- und Leitungsrechte, Baubeschriinkungen

Die bestehenden 3 Hochspannungsleitungen (1 x 380 KV, 2 x 110 KV) iiben einen nachhaltigen
EinfluB auf die bauliche Gestaltung des Industriegebietes aus. So werden die dazwischenliegen-
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den Baufldchen in ihrer Ausdehnung durch die notwendigen Schutzflidchen begrenzt. Innerhalb
dieser Schutzflachen darf keine Bebauung stattfinden. Der Pflanzenwuchs ist in seiner Hohe
begrenzt. Dieses gilt auch fiir Fahrzeuge und Anlagen, die unter diesen Leitungen abgestellt
werden.

Zur Entsorgung des Schmutzwassers wird die unter der 380 KV-Leitung im Bebauungsplan Nr.
257 a, vorhandene Leitungstrasse in siid-westlicher Richtung im vorliegenden Bebauungsplan
bis an die bestehende L 52 fortgefiihrt.

Baubeschrankungen gelten hinsichtlich des Emissionsgrades und méglicher Geruchsbeldstigun-
gen. Hier werden innerhalb des textlichen Teiles zum Bebauungsplan die entsprechenden
Festsetzungen getroffen.

5.7 Lirmschutz

Aufgrund der Festsetzung als GI- bzw. SO-Gebiet sind Larmschutzmanahmen nicht vor-
gesehen. Der Ausschluss von Betrieben gem. bestimmter Teile der Abstandsliste bleibt bestehen.
Die im SO-Gebiet zuldssigen Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Angestellte miissen sich
durch passive LarmschutzmaBnahmen gegeniiber dem Auf3enlidrm schiitzen.

- 5.8 Behandlung von Altlastenfliichen

Wie bereits ausgefiihrt, besteht kein Verdacht, dass Teile der Fliachen im Geltungsbereich mit
Altlasten kontaminiert sind.

5.9 Energieversorgung

Die Energieversorgung mit Strom, Gas und Wasser wurde bereits durch den Bebauungsplan Nr.
257 a, an dieses Gebiet herangefiihrt. Sie kann problemlos und gleichzeitig mit der Herstellung
der notwendigen Erschlieffungsanlagen bereitgestellt werden. Falls innerhalb des Baugebietes
ein Blockheizkraftwerk angesiedelt wird, konnen innerhalb der 6ffentlichen Fliichen zusitzliche
Versorgungsleitungen verlegt werden.

5.10 Flichen fiir Land- und Forstwirtschaft

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes, das Gebiet einer gewerblichen Nutzung zu-
zufiihren, wird die Landwirtschaft zuriickgedringt. Vor diesem Hintergrund ist es der Stadt
Koblenz gelungen, im Rahmen des Ankaufes grofie Teile der Fldchen in ihren Besitz zu bringen.

Das gilt sowohl fiir den Bebauungsplan Nr. 257 a als auch fiir den vorliegenden. Im Rahmen
einer agrarstrukturellen Planung wurde die Betroffenheit der Landwirte nicht nur auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes hin analysiert, sondern auch die umliegenden nicht zum
Stadtkreis gehorenden Landwirte vollstindig erfasst.

Durch den Verkauf der Grundstiicke von Nichtlandwirten werden die Pachtbetriebe teilweise in
ihrer Existenz bedroht. Dies muss zur Verwirklichung der iibergeordneten stidtebaulichen Ziele
jedoch hingenommen werden. Zur Milderung dieser negativen Auswirkungen fiir die Landwirt-
schaft wird die Direktvermarktung landwirtschaftlicher Produkte angestrebt (siehe Ziffer 5.1.1).
Auflerdem besteht die Absicht, durch entsprechende Zusammenlegung von Flichen die Mog-
lichkeit zur Ansiedlung leistungsfihiger Betriebe zu schaffen.
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5.11 Naturhaushalt und Landschaftspflege
5.11.1 Eingriffsermittlung / Abweichungen von den Zielvorstellungen und Abwiigung

Durch die Verwirklichung des Baugebietes kommt es im wesentlichen zu folgenden Eingriffen:

. Versiegeiung von Boden und Verlust aller seiner Funktionen
. Beeintrichtigung des Grundwassers durch Versiegelung und Eintrag von Schadstoffen

. Beeintrichtigung des Landschaftsbildes durch exponierte und grole Baukorper

. Beeintrichtigung von Flora und Fauna sowie der Erholungsfunktion durch zusétzliche
Larmemissionen
. Beeintrichtigung der klimatischen Ausgleichsfunktion durch die Versiegelung von

Kaltluftentstehungsflachen.

Durch die Verwirklichung der formulierten Ziele und Mafinahmen kénnen die Beeintrachtigun-
gen fiir das Grundwasser, das Klima und die Erholungsfunktion auf ein unerhebliches Maf
reduziert werden. Fiir die verbleibenden Beeintrachtigungen von Flora und Fauna und der
Bodenfunktion werden weitere Kompensationsmafinahmen in dem Bebauungsplan Nr. 257 c,
Teil II und am ,,Hinterberg*, Teil III, bei Waldesch festgesetzt bzw. gesichert.

Bei der Ermittlung der Kompensationsflichengrofle wurde die Aufwertbarkeit der Flichen
beriicksichtigt. Die Uberlagerung der im Bebauungsplan Nr. 257 a festgesetzten Griinflichen mit
teilweise iliberbaubaren Grundstiicken des Bebauungsplanes Nr. 257 c, Teil I, fithrt zu keinen
erheblichen landespflegerischen Konflikten, da die vorgesehene Funktion dieser Pflanzflichen
im wesentlichen in der randlichen Eingriinung zur landschaftlichen Einbindung der Gewerbefli-
chen bestand. Durch die sich nun unmittelbar anschlieBenden Gewerbefldachen des B-Planes 257
¢, Teil I, ist eine randliche Eingriinung an dieser Stelle nicht mehr erforderlich. Eine Durch-
griinung der Gewerbeflichen und eine optische Abschirmung des im Griinstreifen vorgesehenen
FuB- und Radweges kann auch durch die verbleibenden 6ffentlichen Griinflachen im Bebau-
ungsplan Nr. 257 a sowie die privaten, i. d. R. randlichen Griinflichen gewihrleistet werden.

S.11.2 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und Abwégung

Im Kapitel 8.5 des landespflegerischen Planungsbeitrages geht der Gutachter eingehend auf die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ein. Hierbei ist das Verhiltnis von 1 : 1 von Kompensations-
flichen zu den durch den Eingriff beeintrichtigten Fldchen nachvollziehbar. Anerkannt wird
weiterhin die Aussage, dass die vorhandene Obstwiese siidlich des Giilser Waldes eine héhere
okologische Wertigkeit als intensiv genutzte Ackerflichen hat und der Berechnungsfaktor mit
50 % = 0,5 angesetzt wird. Im Rahmen der Integration in den Bebauungsplan wurde die Bilanz-
tabelle liberarbeitet (siehe Seiten 15 und 16).

Da nur ein Teil der erforderlichen Kompensationsmafinahmen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 257 ¢, Teil I, erfolgen kann, wird der zusitzliche Bebauungsplan Nr. 257 c, Teil
II, aufgestellt, dessen Teilinhalt und Anlass ausschlieBlich die Kompensation der Eingriffe im
Bebauungsplan 257 c, Teil I, ist. Dariiber hinaus werden filir weitere AusgleichsmaB3nahmen
stadtische Flichen am ,Hinterberg®, Teil III, bei Waldesch gesichert, wo aus bisherigen
Weihnachtsbaumkulturen standortgerechte Laubholzbestinde sowie extensive Griinflichen mit
Obstbdumen entstehen sollen.
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Die landespflegerische Beurteilung des Geltungsbereiches 257 ¢, Teil II, sowie die Beschreibung
der dort durchzufiihrenden KompensationsmafBnahmen ist bereits im vorliegenden landes-
pflegerischen Planungsbeitrag erfolgt. Entsprechend tauchen die dort durchzufithrenden Maf3-
nahmen schon in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auf.

Der jetzt als Stellplitze fiir den Rasthof festgesetzte Bereich wurde bereits als Verkehrsflache fiir
die neue L 52 im Bebauungsplan Nr. 257 a bilanziert. Aufgrund der Tatsache, dass mit einer
kurzfristigen Verwirklichung dieser zusétzlichen Stellpldtze zu rechnen ist, der Rasthof in
diesem Verfahren endgiiltig bilanziert wird und beides eine untrennbare Einheit bildet, wird der
Umfang der notwendigen Ausgleichsmafnahmen hier abschlieflend definiert.

5.11.3 Abwiigung

Unter Beriicksichtigung, dass der Ausgleich im Geltungsbereich der Teile I und II sowie am
,Hinterberg*, Teil III, geschaffen werden soll, verbleibt rechnerisch ein Defizit von ca. 10 ha
(bei 100 % Aufwertbarkeit).

Im Rahmen des Abwégungsprozesses werden insbesondere 2 Belange eingestellt, die sich aus
den gesetzlichen Bestimmungen des § 1 Abs. 5 BauGB ergeben.

a) Vorrang der Industrieansiedlung in Verbindung mit Arbeitsplatzschaffung und -erhaltung

Die Bedeutung dieser gewerblich zu entwickelnden groflen Fliche an der Autobahn wurde
bereits in zahlreichen Veréffentlichungen im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 257
a hinldnglich beleuchtet. Auch infolge der weltweiten Entspannung hat die Stadt Koblenz einen
erheblichen Verlust alleine im Bereich der dem Bund zuzuordnenden Arbeitsplitze hinnehmen
miissen. Ein Ende ist bei der Konversion nicht absehbar. In Zeiten dieser umfassenden Ver-
dnderungen ist es daher ein besonders hochstehendes kommunales Ziel, die Entwicklungs-
chancen der mittelstdndischen Wirtschaft im Rahmen der zur Verfiigung stehenden Méglich-
keiten durch bauleitplanerische Mafinahmen zu unterstiitzen. Dabei ist zu beachten, dass um-
bzw. ansiedlungswillige Unternehmen nicht iiber Gebiihr belastet werden kénnen. Es darf sich
also diese Unterstiitzung nicht alleine auf das Bereitstellen von bebaubaren gewerblichen
Flichen beschrinken, sondern diese treten auch in preisliche Konkurrenz zu den naheliegenden
Gewerbegebieten des Landkreises. Die Standorte der Giiterverkehrszentren (GVZ) konkurrieren
bei der Ansiedlung ausldndisch und inlindisch agierender Unternehmen zudem bundesweit
miteinander. Hier wiegt der Bonus der Stadt Koblenz als Ballungsraum mit den vielfiltigen
positiven Einrichtungen einer Grofistadt und der Verkehrsgunst eines Autobahnkreuzes gegen-
tiber den subventionierten Preisen bei weniger guter Infrastruktur, den die Nachbargemeinden
bieten, nicht auf. Es ist deshalb unbedingt notwendig, die Gewerbegebietspreise in Koblenz so
giinstig wie moglich zu gestalten.

Der Umfang der Ausgleichsflichen und das Bestreben gemif} der gesetzlichen Forderung, den
Ausgleich méglichst am Ort des Eingriffes zu kompensieren, ist ein wesentlicher Faktor bei der
erhShten Preisgestaltung. Dennoch soll das anzustrebende Ziel im 6kologischen Interesse und
den Bediirfnissen der Riibenacher Bevilkerung, Wohngebiets- und Erholungsflichen zu schaf-
fen, nicht in den Hintergrund gedringt werden, sondern vielmehr durch rechtzeitigen ,,freien
Ankauf* bzw. Baulandumlegung entsprechende Fldchen beriicksichtigt werden.

Aufgrund der hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit weist die Fliche nur noch geringe
Aufwertungsmoglichkeiten auf. Zur vollstindigen Umsetzung der im landespflegerischen
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Fachbeitrag definierten Kompensationsvorschldge miissten vor diesem Hintergrund wesentlich

umfangreichere Flichen fiir Kompensationszwecke bereitgestellt werden. Auch dadurch wiirde
es zu einer weiteren Verteuerung der Mafinahme kommen.

b) _Landespflegerische Betrachtungen

Wiirde man dem Landespflegerischen Planungsbeitrag uneingeschrénkt folgen, wire ein Teil des
Ausgleichsflachendefizites im Geltungsbereich selbst, ein weiterer im Teil II und der ver-
bleibende Rest in einem Teil III zu decken. Der Gesamtumfang der Ausgleichsflachen wiirde
sodann der Maximalforderung einer Vollkompensation entsprechen. Dabei wird der Umfang der
Flichen aufgrund der festgesetzten Uberbauungsméglichkeit der industriell zu nutzenden
Bereiche ermittelt. Diese wurden zur Eréffnung grofler Gestaltungsspielrdume bei der Ver-
duflerung der Grundstiicke in groen Baublécken dargestellt. In der Praxis ist jedoch davon
auszugehen, dass der Bedarf an kleineren Grundstiicken favorisiert wird, so dass letztlich z. B.
die ca. 8 ha grofle Flidche in mehrere kleinere aufgeteilt und durch eine verzweigte Vernetzung
besser durchgriint wird. Dies ist wegen der kleinteiligen Durchgriinung eine Verbesserung bei
der Betrachtung iiber die landespflegerischen Maflnahmen.

Weiter kommt hinzu, dass bei den beschriebenen Mafinahmen die groBraumigen zusammenhén-
genden Griinflichen unter den Leitungstrassen durch das Anpflanzen von Buschwerk (Straucher
und niedrigstimmige Gehélze) ein erheblich grofieres biologisches Volumen erwarten lassen als
bei dem frither vorgeschlagenen Krautrasen.

Im vorliegenden Falle ist daher eine Abwigung zwischen den im Landespflegerischen Planungs-
beitrag dargestellten Belangen von Natur und Landschaft und den Belangen der Wirtschaft
sowie der damit verbundenen Arbeitsplatzschaffung und -erhaltung zugunsten des letzten
Belanges vorzunehmen. Damit wird im Vergleich zu den landespflegerischen Forderungen eine
Teilkompensation festgesetzt und auch letztlich verwirklicht, diese entspricht im vorliegenden
Falle der Bewertung der Belange von Natur und Landschaft in Konkurrenz zu den wirtschaftli-
chen Belangen, deren Bedeutung im vorliegenden Fall als hoherwertig eingestuft wird.

Der Bereich ,,Hinterberg*; Teil ITI, wurde auch deshalb ausgewihlt, weil die Flachen siidlich des
,»Glilser Waldes* fiir die Landwirtschaft von grofler Bedeutung sind. Deshalb galt es, hier die
landwirtschaftlichen Fliachen nur in dem unbedingt notwendigen MaB fiir Ausgleichsmaf-
nahmen heranzuziehen.

Im Rahmen der Umlegung wurden durch Intervention eines betroffenen Landwirtes urspriinglich
stidlich des ,,Giilser Waldes* vorgesehene Kompensationsfldchen im Verhiltnis 1:1 in den
Bereich ,,Hinterberg®, Teil III, verlegt. Die genaue Vermessung der Grundstiicke vor Ort hat
ergeben, dass die zuzuordnenden Flichen nicht eine Gréfle von 17.000 m?, sondemn lediglich
13.763 m? aufweisen. Dadurch vergréBert sich das im Rahmen der Abwégung hingenommene
Kompensationsdefizit auf ca. 10 ha (bei 100 %iger Aufwertbarkeit).
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5.11.4 Zuordnung von Eingriffen

Den Eingriffen, die durch die GI- und SO-Flichen sowie auf zusétzlichen Verkehrsflichen entstehen,
werden Kompensationsbereiche auf besonders gekennzeichneten Flichen in den Teilen I, IT sowie am
»Hinterberg®, Teil III, bei Waldesch zugeordnet.

Bei der Verlegung der Kompensationsflichen vom Giilser Wald nach Waldesch wurde gleichzeitig auf
die anteilige Zuordnung fiir den SO-Autohof (SO,) im Bereich verzichtet, so dass dieser Anteil nun ebenfalls
den restlichen GI und SO-Gebieten zugeordnet wird. Begriindet wird diese Umverteilung der Kompensationsflichen
mit dem Bemithen, eine Aufsplitterung der Ausgleichsflichen an zwei verschiedenen Standorten zu vermeiden.

Es entstehen also die Ausgleichsflichen fiir den SO-Autohof (SO,) siidlich des Giilser Waldes. Die verbleibenden
GI- und SO-Flichen hingegen erhalten ihren Ausgleich zu einem kleinen Teil siidlich des ,,Giilser Waldes*
und auf einer Fliche im Bereich ,,Hinterberg*.

5.12 Griinflichen

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes 257 c, Teil I, kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild. Diese sind im Rahmen der Bauleitplanung zum Schutz und zum Erhalt der
okologischen Qualititen zu vermeiden und zu minimieren. Zu diesem Zweck werden entsprechende
Festsetzungen, insbesondere zur inneren und randlichen Begriinung des Baugebietes und der Verkehrsflichen
sowie zur Gestaltung der Baukérper getroffen. Um dariiber hinaus die verbleibenden, unvermeidbaren
Beeintrichtigungen zu kompensieren, werden weitere Festsetzungen fiir landespflegerische MaBnahmen
getroffen, die eine weitere Reduzierung der Eingriffsfolgen bzw. eine Verbesserung des Naturhaushaltes -
ggf. an anderer Stelle - bewirken sollen.

Im wesentlichen sollen mit den unten beschriebenen umfangreichen Griinflichen

. der Verlust und die Beeintrdchtigung von Biotopstrukturen,
. der Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung,
. die Beeintrichtigungen der lokalklimatischen Ausgleichsfunktionen,

. die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und
. der Erholungsfunktion
reduziert und kompensiert werden.

Zur Minimierung und Kompensation der Eingriffe in den Wasserhaushalt wird festgesetzt, das unbelastete
Niederschlagswasser breitflichig auf den Grundstiicken zu versickern und so dem natiirlichen Wasserkreislauf
wieder zuzufiihren. Um die Gefihrdung durch Schadstoffeintrag weiter zu reduzieren wird eine Filterung
durch die belebte Oberbodenzone gefordert. Eine eigens in Auftrag gegebene Untersuchung ist Grundlage
fur diese Festsetzung.

Bei den im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflichen festgesetzten Bereichen handelt es sich im wesentlichen
um:

- Verkehrsbegleitgriin

- Griinflachen innerhalb der Stromtrasse

- Griinflache/Geh6lzpflanzung

A\Begriindung\257 c¢_Teil Lwpd
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Auch auf den privaten Grundstiicksfldchen sind Griinflichen unterschiedlicher Art anzulegen:
- Grundstlicksgestaltende Griinflichen

- Stellplatzbegriinung

- Begriinung des Servicezentrums gem. Gestaltungsplan

- Fassadenbegriinung

- Griinflichen innerhalb der Hochspannungstrassen.

Bei der Dachbegriinung handelt es sich lediglich um eine Empfehlung.

Im textlichen Teil zum Bebauungsplan bzw. im LPB wird das Anpflanzen und die Pflege der Griinfléche
genau definiert. Die MaBnahmen im Bereich der Hochspannungstrassen ist aufgrund der engen Vorgaben
mit dem zustindigen Energieversorgungsunternehmen abzustimmen.

6.0 Aufhebung bestehender Pliine

Mit der Rechtsverbindlichkeit dieser Satzung werden Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 257 a in einem Teilbereich aufgehoben (geéndert).

7.0 Fliichen- und Kostenangaben

Die beigefiigte Kostenzusammenstellung beinhaltet lediglich die Aufwendungen, die erstmalig in diesem
Bereich festgesetzt werden. In dieser Aufstellung sind nicht die Verkehrsflichen enthalten, die bereits
im Bebauungsplan Nr. 257 a kostenmiBig erfasst wurden. Es handelt sich hierbei im wesentlichen um
Verkehrsflachen im Zusammenhang mit der Verlegung der L 52.

8.0 Bodenordnung

Es ist beabsichtigt, fiir die Teile I und II ein Umlegungsverfahren nach den Bestimmungen des BauGB
durchzufiihren, wobei auch der Bereich ,,Hinterberg®, Teil III, einbezogen wird.

Ausgefertigt:
Koblenz, den  17.03.2000 /g';mf\\_‘STADTVERWALTUNG KOBLENZ
7 ‘ f
. wbv'\mwww\
Oberbiirgermeister
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