Begrandung

zum B’ebauungsplan \Nr. 267a "Freizeitgartenaniage Guls, |Im Layer Weg"

Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im sddlichen Teil der
Gemarkung Guls und schlieBt als 2. Teilbereich an den sich im Verfahren
befindlichen Bebauungsplan Nr. 267 an.

Er wird in Nord-Sdd-Richtung in einer Lénge von ca. 350 m von der ver-
ldngerten GulisastraBe, dem sog. Layer Weg durchzogen. An seiner sdd-
lichen Begrenzung zweigt der obere Kierweq ab. Im Osten reicht das Bebau-
ungsplangebiet bis an die Bundesbahnlinie Koblenz-Trier und im Westen

bis an den das Landschaftsbild prdgenden Hang heran.

Streuobstwiesen, Obstbaumbrachen und neu angelegte Obstbaumanlagen
auf kleinparzellierten Flursticken (berwiegen auch hier gegenuber der
landwirtschaftlichen Nutzung bei allgemein minderen Bodenqualitdten.
Ein zunehmender "Freizeitdruck" ist durch stdndige Neuerrichtung von
Hitten und anderen baulichen Anlagen erkennbar. Dcmit verbindet sich
gleichzeitig eine starke Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes.

Ziel der Planung

Mit der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzung als Sondergebiet, das

der Erholung dient, wobei die beispielhafte Aufzéhlung gem. § 10 Abs. 1

BauNVO - Wochenend-, Ferienhaus- und Campingplatzgebiete - um den

Begriff "Freizeitgdrten” ergdnzt wird, soll dem Ziel des Bebauungsplanes,

die Erholungsfunktion dieses Landschaftsteiles als Streuobstwiesen zu sichem, kurz-
fristig Rechnung getragen werden. Dabei soll der Erholungscharakter far »
die Bevélkerung dauerhaft erhalten bleiben und ggf. durch entsprechende
Festsetzungen verstirkt und da, wo er durch Umstrukturierungen verloren
gegangen ist, wieder belebt werden.

Dieses Erhalten und Zuriickgewinnen der typischen Mosellandschaft wird
teilweise schon heute durch zahlreiche Eigentimer und Pdchter der Klein-
parzellen praktiziert. Diese Arbeit ist auch im weitesten Sinne als gdartnerische
Tdtigkeit zu bezeichnen. Deshalb wird der Begriff "SO-Freizeitgarten® als .~
Festsetzung im Bebauungsplan formuliert. Weder Wochenendhaus noch Klein-
gartengebiet sind hier zutreffend. Es ist auch nicht beabsichtigt, in diesem -
Bereich Wochenendwohnen zuzulassen; hier fehit neben den ErschlieBungsmaB-
nahmen auch aufgrund der von Bahn und B 416 ausgehenden Emissionen die
wohnliche Voraussetzung. .

Auch die Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes erfassen den Begriff
des Freizeitgartens nicht. Ferner fehlen bei diesem Bebauungsplangebiet die
gem. § 1 Abs. 1.2 BKleinG beschriebenen gemeinschaftlichen Einrichtungen,
die im Regelfall einen gewissen Organisationsgrad in Form eines Vereins
voraussetzen und anders als in § 1.1 BKleinG soll hier die nicht erwerbsmdBige '
gdrtnerische Nutzung durch vorwiegendes Erhalten der Obstbéume zumindest
gleichrangig nebeneinander gestellt werden. '




Aufgrund seiner Kleinparzellierung eignet sich dieses Gelande an der[“:_ -
bereits ausgebauten Gulisastr. sehr gut, um hier kurzfristig unter Er bild
haltufig und Pflege der vorhandenen Streuobstwiesen und des Landschaftsbildes

eine nicht unerhebliche Anzahi von Freizeitgdrten zur verwirklichen.

Der zunehmende Erholungsdruck auf diese freie La.ndschaft sowie die vorhandene
wilde Bebauung und Zersiedlung dieses AuBenQere/ches erfordert die Auf-_
stellung des Bebauungsplanes, wobei der Erweiterungsplan Nr. 267a vorge

zogen wird. . .

Dieses ist notwendig, da der Bebauungsplan N.r. 267 in seinem geplqnten
Geltungsbereich in Form der ehemaligen Deponie Guls eine umfangrelc{)e _
Altlastenfliche beinhaltet, fir die eine erhebliche Sanierung erforderlich ist.

Bauliche Anlagen

Im Gegensatz zu einer Anlage nach dem BKleinG mit engem Nutzungsrahmen,
Gemeinschaftseinrichtungen und auch satzungsmdBigen ngngsm.aBnqhmen,.faIIs
Mitglieder die gesetzlichen Bestimmungen miBachten, vollz:eﬁt sich in vorliegen-
dem Bebauungsplangebiet die gdrtnerische Tdtigkeit und die Erholung zwar auf
der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes, dennoch ohne weiter-
gehende Uberwachung im Rahmen der individuellen .}/orstellungen jedes efnzglnen
Benutzers auf eigenen bzw. angepachteten Grundstdcken. Anders als bei einer
Kleingartenanlage, deren Betreiber meistens im Nahbereich wohnen, .kanr.r.dle
Gemeinde im vorliegenden Falle keinen EinfluB auf den Wohnort des jeweiligen
Benutzers nehmen.

Deshalb soll hier, wenn auch in bescheidenen und unterge'ordnete(n Rahmeq

die Mdglichkeit gegeben werden, kleinere, als die im QKIemG erwéhnten Hdatten,
in einfacher Ausfertigung zu errichten. Sie darfen keinesfalls thnzwecken
dienen, auch wenn dies von voribergehender Art ist, sondern sie sollen aus-
schlieBlich Raum schaffen, alle Gerdte, die die Ziele und qen Zweck des Be-
bauungsplanes erfullen helfen, ordnungsgemdB zu verschlieBen. -

Nebenanlagen, z.B. Treibhduser, weitere Behausungen upd Hundezw:qger,
dienen nicht dem Ziel des Bebauungsplanes. Die Hatte hingegen, soll mgbe_— )
sondere auch den auswdrtigen Benutzern bei schlechter Witterung die Méoglichkeit
geben, sich entsprechend tagsiber zu schitzen. ) ) ) ]

Der untergeordnete Charakter der Gartenhduschen zeigt s:ch_ in seinem engen
baulichen Rahmen und der verhdltnismdBig groBen Gartenfldche, die zur Hdtte

gehort.

Ldrmsituation

Far den benachbarten 1. Teil des gleichnamigen, noch nicht offengelegten” .

Bebauungsplan wurde eine umfangreiche schalitechnische Untersuchung durchge-
fahrt, die in weiten Abschnitten auch auf den vorliegenden Bereich anwendbar isi
Insbesondere die Abschnitte zwischen DB-Linie und B 416 einerseits und der .
GulisastraBe andererseits sind sowohl dem Schienen- als auch dem StraBenverkehr
lérm um bis zu 5 dB(A) dber dem Orientierungswert ausgesetzt. Fir den voriiege.
den Bebauungsplan gestaltet sich dieser Wert aufgrund der Tieflage der Eisenbahr
etwas gianstiger. Als bedingter Schutz bzw. zur Minderung kann der Bau einer.:;
Larmschutzwand angesehen werden. Bei einer Linge von mehr als 800 m far dos:
gesamte Baugebiet bzw. von 300 m far den vorliegenden Teilbereich betragen di#:
Kosten ca. DM 800.000,- oder im vorliegenden Falle DM 300.000,-. :




Bei dieser Larmschutzwand wird jedoch nur ein 4G m breiter Streifen geschdtzt.
Dem Verzicht auf diese Malinchme liegt folgende Abwédgung zugrunde:

- Zahireiche Biirger haben diesen Bereich trotz des vorhandenen Lédrms als
ihren Erholungsraum ausgewdhlt,

- eine Ldrmschutzwand erreicht nur eine nennenswerte Wirkung beziiglich der
Minderung des Schienenverkehrslirms,

- diese Anlage wird vorwiegend nur wdéhrend der warmen Jahreszeit,am Feier-
abend und an Wochenenden genutzt,

- der Ldrm der vorbeifahrenden Ziige fiahrt nur ca. 3 Minuten wéhrend 1 Stunde
zu einer Beeintrdchtigung,

-“dem verhdltnismdBig geringen Schutz steht ein hoher finanzieller Aufwand
gegendber,

Es erscheint nicht realistisch, auf Dauer diesen Bereich alleine mit Abbruchver-

fugungen vom "Erholungsdruck" durch die Bevélkerung freizuhalten, deshalb soll

mit dem Bebauungsplan letztlich auch die illegale Erholungsgestaltung legalisiert

werden.

Grdnflachengestaltung

Grundlage hierfir ist der landespflegerische Planungsbeitrag, den ein Institut
vorgelegt hat. Zur Vermeidung bzw. Minderung potentieller Beeintrdchtigungen
infolge der geplanten Nutzung gebihrt der Beachtung und der Umsetzung dieses
Beitrages der entsprechende Rang. Deshalb finden die Forderungen Niederschlag
innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Dennoch wird an verschiedener
Stellen von den vorgeschlagenen Ausgleichsfléchen abgewichen, weil den Belangen
der freizeitgdrtnerischen Nutzung und der Sanierung des sich in ungeordneter
Bebauung niederschlagenden "Freizeitdruckes"” gegenidber einer uneingeschrdnkten
Landschaftspflege und -entwicklung Vorrang eingerdumt wird.

Die vom Gutachter prognostizierte Auswirkung der geplanten Nutzung auf

Natur, Landschaft sowie Pflanzen und Tierwelt bedarf im Rahmen des Abwdgens~
einiger Richtigstellungen, so daB auch aus diesem Grund die Ausgleichsflichen
reduziert werden kénnen.

Der Versiegelungsgrad der Hiittenfldchen ist als duBerst gering zu bezeichnen.
Dieses gilt auch fir die Pkw-Stellpldtze, die nur in wassergebundenem Material
ausgefuhrt werden dirfen (s. dazu die entsprechenden Festsetzungen im textlicher
Teil). Nicht als negativ wird die Umgestaltung von Ackerland in Freizeitgédrten
gewertet. Allein die durch die bereits vorhandene Nutzung hervorgerufende Neu-
pflanzung von Obstbdumen - die Anzahl betrdgt mehrere Hundert - ist als positive
Tatsache zu werten. Als negativ hingegen darf nicht unerwéhnt bleiben, daB bei .
dem grundgesetzlich garantierten freizdgigem Umgang mit Privateigentum auch die
Moglichkeit besteht, diese vorhandenen Streuobstwiesen wieder einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung zuzufahren. ST
Durch die textlichen Festsetzungen wird die Intensitdt der AusgleichsmaBnahmen
gegenuber dem landespflegerischen Planungsbeitrag verstdrkt, so daB der ange-
strebte Ausgleich auf der Grundlage des gednderten vorliegenden Planes hergestell

werden kann.

Die der Stadt Koblenz durch diese MaBnohme entstehenden Kos:en werden auf
ca. 22.000,-- DM geschdtzt.
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