Begriindung
zum
Bebauungsplan Nr. 290
"Gewerbegebiet an der B 42"

Planungserfordernis

Das Erfordemis zur Aufstellung des Bebauungsplans resultiert aus zwei mafigeblichen Griinden:
Zum einen beabsichtigt die Stadt Koblenz, im Rahmen einer Neuordnung der Innerortslage
Horchheims einen Gewerbebetrieb auszulagern. Das Erfordernis zur Betriebsverlagerung
resultiert aus rahmenplanerischen Entwicklungsvorstellungen, die 1989 entwickelt worden sind.
Zum anderen sind die Betreiber des Kfz-Betriebes aufgrund besonderer vertraglicher Gestaltung
verpflichtet Zukunftsinvestitionen zu tatigen. Wegen der gegebenen raumlichen Restriktionen ist
es nicht mdglich, die notwendigen Investitionen am Standort des Betriebes in der
Reiffenbergstrale zu tatigen. Somit besteht der Zwang, einen Ausweichstandort innerhalb des
Koblenzer Stadtgebietes zu finden. Durch vertragliche Klauseln ist der Betrieb darauf
angewiesen, ein neues Quartier im stidlichen Bereich des rechtsrheinischen Stadtgebietes zu
finden. Da keine geeigneten Flachen in bestehenden Bebauungsplangebieten oder im
unbeplanten Innenbereich vorhanden sind, ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans
notwendig. Weil die vorbereitende Bauleitplanung auf einen derartigen Planungsfall nicht
vorbereitet ist, muB im Parallelverfahren der Fiachennutzungsplan geéndert werden.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden verschiedene wesentliche Ziele verfolgt.
So soll einem Gewerbebetrieb aus der Ortslage Horchheim die Mdglichkeit zur Auslagerung
gegeben werden. Dieser Betrieb, bei dem es sich um ein Autohaus handelt, befindet sich derzeit
in einer Gemengelage und unterliegt mehreren Problemen; besonders schwerwiegend sind
hierbei die Immissionsprobleme in Bezug auf die angrenzende Wohnbebauung, die aus den
Ublichen Betriebsgerduschen eines Autohauses resultieren und auch die durch ihn verursachten
Verkehrsprobleme und die fehlenden bzw. nicht ausreichenden Entwicklungsméglichkeiten
infolge der gegebenen raumlichen Enge. Die geschilderte Problemlage erfordert eine
Verlagerung des Betriebes und wegen fehlender planungsrechtlicher Angebote die Aufstellung
eines Bebauungsplans fur eine gewerbliche Nutzung.

Die derzeitigen Belastungen des Umfeldes im nérdlichen Bereich von Horchheim kénnen nach
Kunden-, Mitarbeiter- und Anlieferverkehr unterschieden und relativ genau dargestelit werden.

- Kundenverkehr:

Téglich werden ca. 35 Fahrzeuge im Werkstattbereich gewartet, untersucht und repariert.
Der GroRteil der Kunden fahrt entweder mit einem Leihwagen weiter oder wird durch einen
Fahrdienst des Autohauses zu seinem Tagesziel gebracht bzw. féhrt dort auf eigene
Initiative mit anderen Verkehrsmitteln hin. Nur wenige Kunden benutzen die nahe
Haltestelle der Kevag. Mit den Kundenfahrzeugen werden jeweils mind. 2 Testfahrten (bei
Eingang und nach Durchfihrung der Wartungs- bzw. Reparaturarbeiten) erforderiich. Hinzu
kommen noch ca. 30 Kunden pro Tag, die Teile aus dem Ersatzteil- oder Zubehérbereich
erwerben sowie ca. 3-5 Probefahrten pro Tag fur Neu- und Gebrauchtwagen, wobei nach
Modellwechseln erfahrungsgemaR regelmaRig héhere Belastungen festzustellen sind.
Daraus resultieren insgesamt somit ca. 320 Fahrzeugbewegungen zum Betriebsgelédnde
und von dort wieder fort. Dartiberhinaus missen die Fahrbewegungen beriicksichtigt
werden, die lediglich auf dem Betriebsgeléande stattfinden. Aufgrund der vorhandenen
Fahrbeziehungen der nahen AnschluRstelle der Emser Strafle an die B 49/Sudbriicke
kénnen nur linksrheinische Kunden den unmittelbaren Zufahrtsweg zum Autohaus
benutzen. Die Mehrzahl - nach Aussagen der Betreiber rechtsrheinische Kunden - gelangt
nur Uber die Anschlustellen an der B 42 oder direkt liber die Emser- und Koblenzer Strafle
zum Autohaus und belastet somit die Ortskerne.

- Mitarbeiterverkehr:

Die ca. 50 Beschaftigten wohnen groftenteils in Pfaffendorf, Horchheim und umgebenden
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Orten, also dem rechtsrheinischen Umfeld des Autohauses. Fir die mit dem PKW
anfahrenden Mitarbeiter ergeben sich somit diesselben Fahrbeziehungen, wie sie fur den
Kundenbereich geschildert worden sind. Rechnet man mit einem Anteil der PKW-Benutzer
von 50%, ergeben sich nochmals ca. 50 Fahrbewegungen am Tag.

- Anlieferverkehr:

Téglich fahren ca. 3 LKW's das Betriebsgeldnde an. Hierbei stellen die beiden ca. 12 m
langen Lieferfahrzeuge nicht die wesentliche Schwierigkeit dar. Problematisch stelit sich die
fehlende Durchfahrtsméglichkeit durch Horchheim fiir den regelmagig, mitunter taglich,
anfahrenden 20 m langen PKW-Transporter dar, der einen weiten Umweg (ber
Niederlahnstein in Kauf nehmen muR und im Umfeld des Autohauses zu erheblichen
Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses fihrt.

Fur das Autohaus stellt sich zusétzlich das Problem, auf die értliche Kundschaft angewiesen zu
sein, da es als Vertragshindler bestimmter Automarken in seiner Standortwahl stark
eingeschrankt ist. Die nachsten Autohandler derselben Marke befinden sich bereits in Lahnstein
im Stden sowie in Ehrenbreitstein im Norden. Aus dieser rdumlichen Konstellation resultiert,

daR das Autohaus aufgrund der vertraglichen Konstellationen im Horchheimer Bereich bleiben
mui.

Diese Ortsabhangigkeit spiegelt sich auch in der Verteilung des Kundenkreises wieder. So
wohnen weit Uber die Halfte der Kunden in Niederiahnstein, Pfaffendorf und vor allem
Horchheim, einige auf der Karthause und dem Oberwerth und sehr wenige in den weiter
entfemnten Stadtteilen Mettemich und Liitzel. Zusatzlich kommen Kunden, aus dem Bereich
entlang der Lahn oder aus sidlicher gelegenen Rheindérfern.

Derzeit stehen keine geeigneten Gewerbeflachen in den Ortsteilen Horchheim oder auch
Pfaffendorf fiir eine Verlagerung zur Verfligung. Nach einer eingehenden Standortuntersuchung
fiel die Entscheidung auf die nunmehr festgesetzte Gewerbeflache. Alternative Flichen weisen
entweder keine ausreichenden Abstinde zur nichsten Wohnbebauung auf, liegen in
topographisch bewegtem Gelande, welches teilweise aufgeschiittet ist und einen ungiinstigen
Platzzuschnitt aufweist, erfordern einen sehr hohen ErschlieBungsaufwand oder sind in der
raumlichen Ausdehnung zu klein. Die nun in Anspruch genommene Fléche ist jedoch aufgrund
ihrer 6kologischen Bedeutung ebenfalls nicht unproblematisch. Eine Minimierung der Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ist ebenso mdglich, wie die Umsetzung von
Ausgleichs- bzw. Ersatzmafnahmen. Damit der verbleibende Griinzug gesichert werden kann,
wird er in seiner jetzigen Struktur festgesetzt. Auch die Entscheidung im Vergleich zur
ursprunglichen  Planungsvariante, keine ErschlieRungsstraBe anzulegen, die den
Planungsbereich zwischen HeerstraRe und der Anschlu3stelle "Im Plonzert" quert, verdeutiicht,
dal der Griinzug nicht durch zukiinftige Entwicklungen, die dadurch unméglich sind, in seiner
GréRe und Leistungsfihigkeit zusatzlich beeintrachtigt werden soll. '

Durch die Festsetzung des Gewerbegebietes aufgrund des Bebauungsplans wird in diesem
konkreten Fall eine Einzelfallplanung betrieben auch wenn es durchaus mdoglich wére, auf der
betreffenden Flache mehrere Kieinbetriebe anzusiedeln. Wie oben aufgezeigt, handelt es sich
jedoch um eine stadtebaulich begriindete und somit im &ffentlichen Interesse liegende
planungsrechtliche Erforderlichkeit. Gleichzeitig bedarf das Vorhaben der Koordinierung durch
den Bebauungsplan. Insofemn trifft der Bebauungsplan auch keine Einzelfaliregelung im
Interesse eines einzelnen, auch wenn dessen Belange beachtet werden, sondem leitet eine
sinnvolle Ordnung der stidtebaulichen Entwicklung ein. So kann auch die Verlagerung eines im
Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung erwiinschten Gewerbebetriebs die Festsetzung eines
Gewerbegebietes auf nur einem Grundstiick erfordern.

Zustand des Gebietes

Der Zustand des Gebietes wird vor allem im landespflegerischen Planungsbeitrag genau
beschrieben. Die Bauleitplanung wurde vor allem durch folgende Faktoren beeinfluRit:
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- die Altlastenverdachtsflache im Planungsgebiet,
- die 6kologische Bedeutung vor allem des Taleinschnittes sowie
- die Topographie.

Grundziige der Planung

Nachdem das urspriingliche stadtebauliche Konzept vorsah, an diesem Standort neben der
Gewerbefliche ebenfalls einen Park + Ride-Platz festzusetzen, wurde dieser Gegiapke im Laufe

auf minimale Entwicklungsméglichkeiten begrenzt werden. Die innerhalb des Geltungsbereichs
liegenden Griinflachen kénnen 6kologisch aufgewertet bzw. gesichert werden.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan sehr differenziert -
festgesetzt. Fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet steht die geplante Nutzung bereits konkret

fest. Damit die Auswirkungen des Projektes ebenfalls konkret untersucht werden kdnnen, vor
allem bei der Ermittlung der Stirke des Eingriffs in Natur und Landschaft wird die Art der

ausnahmsweise zuldssigen Nutzung muR dartun, daR die von ihm gewunschte (ausnahmsweise
zulassige) Nutzung nicht stort und mit dem Stattgeben seines Ausnahmebegehrens andere
Zielsetzungen des stadtebaulichen Leitbildes fiir das Baugebiet nicht beeintrachtigt werden.
Hiermit ist gewahrleistet, daR auch andere gewerbliche Nutzungen auf der betreffenden Flache
angesiedelt werden kénnten, wenn sie der stédtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans

entsprechen.. Die grundsatzliche Zielrichtung, Auslagerungsflachen fiir Horchheimer

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Mischgebiet 1 entspricht der derzeitigen
Nutzung, die bereits mit einem Mischgebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung vergleichbar
ist. Jedoch sind aufgrund der Nihe zum angrenzenden Wohngebiet die getroffenen
Einschrankungen zur Vermeidung von Immissionskonflikten erforderlich.

Das Mischgebiet 2 weist eine besonders kleinteilige Struktur auf. Ein Teil der Flache wird bisher
gewerblich genutzt, der andere ist mit Wohngebéuden bebaut. Die Grofe beider Teilbereiche
reicht nicht aus, um jeweils eigene Gebietscharaktere in Form von Wohn- oder
Gewerbegebieten zu begriinden. Eine Verénderung der jetzigen Situation ist nicht erforderlich,
vielmehr ergeben sich aus der heutigen Nutzungsverteilung Vorteile. So wirkt beispielsweise der

MaR der baulichen Nutzung

Auch das MaR der baulichen Nutzung wird in den einzelnen Gebieten nach den jeweiligen
Erfordernissen unterschiedlich festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet werden die Héchstgrenzen der Baunutzungsverordnung far
die Grundflichenzahl Ubermommen; hierbei wird bei vertretbarer stiadtebaulicher Verdichtung der
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gesamte Flachenbedarf minimiert. Aus diesem Grund wird die zu begriinende Flache am Rand
des Gebietes nicht durch eine Perlenschnur abgegrenzt und daher mit in die Berechnungen zum
MaR der baulichen Nutzung herangezogen. Die Baumassenzahl erméglicht die Bestimmung des
MaRes der Nutzung fiir Gebsude auch unabhangig von der Zahl und Héhe ihrer Vollgeschosse
sowie fiir bauliche Anlagen, die keine Voligeschosse enthalten. Gerade in Gewerbe- und
Industriegebieten werden vielfach bauliche Anlagen ohne Vollgeschosse oder mit Giberhohen
oder unregelméRig begrenzten Volligeschossen errichtet. Das bedeutet nicht, daR hier Gebaude
mit normalen Vollgeschossen unzulassig wiren. Die Baumassenzah! wird im Vergleich zu den
zulassigen Hochstwerten der Baunutzungsverordnung verringert; hier ist es aus Griinden des
Orts- und Landschaftsbildes nicht zu verantworten, die Héchstgrenzen auszuschépfen.

Im Mischgebiet 1 werden Hochstgrenzen der Baunutzungsverordnung sowoh! fiir die GRZ wie
auch fir die GFZ ausgeschépft; Uberschreitungen, wie sie aufgrund der Bestimmungen des §
19 Abs. 4 BauNVO ermdéglicht werden kénnen, sollen jedoch zum Schutz des Griinzuges und
eines sanfteren Ubergangs der Bebauung zum Griinzug unterbunden werden.

Im Mischgebiet 2 ist das MaR der baulichen Nutzung stérker zu differenzieren. Im Bereich 2a
wird die GRZ gegentiber den Hochstgrenzen der BauNVO vermingert. Dies entspricht der
vorhandenen Bau- und Parzellenstruktur. Eine héhere Ausnutzbarkeit wiirde zu Baukérpern mit
Ausmalen fiihren, die stidtebaulich an diesem Standort nicht gewunscht werden kénnen. Auch
eine Bebauung in zweiter Reihe widerspréche den planerischen Uberlegungen, den Griinzug in
seinem jetzigen Bestand zu schiitzen.

Im Bereich 2b sind solche Einschrénkungen nicht erforderlich; jedoch ergibt sich hier die
Problematik, daf sich die betreffenden Grundstiicke ber die Gebiete 2b und 2c erstrecken und
daher eine gemeinsame Betrachtung des MaRes der baulichen Nutzung in beiden Gebieten
notwendig ist. Die gewerbliche Nutzung im Mischgebiet 2c wirde die Festsetzung einer
Héchstzahl der zulassigen Vollgeschosse sinnlos machen, da Vollgeschosse bei gewerblichen
Anlagen in der Regel keine Rolle spielen oder in ihrer Hohe sehr unterschiedlich sein kénnen.
Aus diesem Grund muB dort das HéchstmaR der zuléssigen Hohe baulicher Anlagen festgesetzt
werden.

Verkehrsflachen, Anbindung an den StraRenverkehr

Zur Verwirklichung der Planung sind keine neuen StraRen erforderlich. Lediglich der FuBweg
entlang der StraRe "Im Plonzert” muR verlegt werden. Die bestehenden Wirtschaftswege bleiben
bis auf ein Teilstiick im Siiden der Gewerbefliche erhalten. Dieser wird an die Geléandeneigung
angepalit und neu gestaltet.

Der AnschluR des eingeschrénkten Gewerbegebietes erfolgt an der ibersichtlichsten Stelle, um
Stdrungen oder Gefahrdungen des flieBenden Verkehrs auf dem StraRenstiick "Im Plonzert"
gering zu halten. Hierzu ist die genaue Festsetzung des Bereichs mit Zu- und Ausfahrten
erforderlich. Die derzeit sehr gute Anbindung an das OPNV-Netz bleibt bestehen. Die
Haltestellen der KEVAG-Linien 5 und 6 sowie der RMV-Linien 6121, 6129 und 6130 liegen in nur
200 m Entfemung. Der Bau von &ffentlichen Stellplatzen ist nicht erforderlich, die Verteilung der
Stellplatze auf den Baugrundstiicken bedarf im Rahmen dieser Planung keiner Regelung.

LandschaftspIanungIGriinordnung
Landespflegerische Zielvorstellungen

Die im landespflegerischen Planungsbeitrag enthaltenen landespflegerischen Zielvorstellungen
basieren auf einer vorangegangenen Analyse und Bewertung von Natur und Landschaft unter
Wiirdigung der vorhandenen rechtlichen und planerischen Vorgaben. Das landespflegerische
Gesamtkonzept fiir den Untersuchungsraum stellt dartiberhinaus die gegebenen
Vorbelastungen des Raums in die landschaftsplanerischen Uberlegungen ein. Unter
Berticksichtigung der voriiegenden Analyse und Bewertungsergebnisse werden sodann Schutz,
Pflege, Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen fiir die einzelnen Funktionen von Natur und
Landschaft abgeleitet. Sie stellen zunichst eine Konkretisierung des landespflegerischen
Planungsbeitrages auf der Flachennutzungsplanebene dar, die auf die
Festsetzungserfordemisse und Regelungsmdéglichkeiten der Bebauungsplanung verfeinert und
abgestimmt werden. Die detailliert erarbeiteten landespflegerischen Zielvorstellungen lassen
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sich in pragnanter Form wie folgt zusammenfassen:

- Erhaltung der Laubgehélzbestande an den Hangkanten der Rheintalterrasse zum

Errosionsschutz, zur Klimaverbesserung und aus Griinden des Landschaftsbildes.

- Keine Ausweitung der Gehélzflichen auf den Hangtalterrassen, stattdessen Entwicklung
und Pflege von Offenlandbereichen.

- Erhaltung des alten Obstbaumbestandes und Entwicklung von Streuobstwiesen aus
Grinden des Biotop- und Artenschutzes.

- Umwandlung der Langgraswiesen zu mageren Kurzgraswiesen mit dem Ziel, dort trocken-
heiBe Standortbedingungen zu férdern. Damit werden diejenigen Habitatverhiltnisse
geschaffen, die den Bestand der gefdhrdeten Tier- und Pflanzenarten dauerhaft
stabilisieren kénnen.

- Sicherung und Entwicklung der Hochstauden und seggenreichen Feuchtwiese im Bereich
des sog. Heubachs (Oberlauf) aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes.

- Entsiegelung von bestehenden FuR- und Wirtschaftswegen in den (ibergeordneten
Grilinzligen.

- Sanierung des Bereichs der gewerblichen Nutzfliche innerhalb der Baugebiete Mi 2b und
2c.

- Untersuchung und ggfls. Sanierung der potentiellen Altlastenverdachtsflache im Bereich der
Hangkante nordéstlich der Austrittsstelle des Heubachs.

Die Verwirklichung der landespflegerischen Zielsetzungen in ihrer Gesamtheit hatte zur Folge,
daB die Einrichtung der gewerblichen Baufliche im Kemnbereich des Bebauungsplangebiets
nicht moglich wére und dariberhinaus ein GroRteil der vorhandenen Nutzungen ebenfalls
auferordentlich starken Nutzungsbeeintrachtigungen unterworfen werden mite. Derartige
Forderungen hétten Nutzungsbeschrankungen in einem solchen Umfang zur Folge, daR der
Grad der Zumutbarkeit fir den davon Betroffenen iiberschritten wiirde.

Beriicksichtigung der Zielvorstellungen im Bebauungsplan

Die Erhaltung der Laubgehdélzbestande an den Hangkanten der Rheintalterrasse deckt sich mit
den stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen und dient der optischen Untergliederung und
Abgrenzung der einzelnen Bereiche im Bebauungsplangebiet. Durch die Umsetzung dieser
Vorstellung wird die Priagnanz der Terrassenlandschaft insgesamt gesteigert. Damit dieser
Effekt dauerhaft erhalten werden kann, muR gleichfalls die Ausweitung der vorhandenen
Gehdlzflachen auf die tieferliegenden Hangtalterrassen unterbleiben.

Die fur den angesprochenen Bereich ebenfalls geforderte Offenlandentwicklung und Pflege der
vorhandenen Grinlandbereiche widerspricht den urspriinglichen planerischen Uberlegungen,
das vorhandene Nutzungsmosaik bestehend aus Flichen, die kleingértnerisch genutzt werden
und Wiesen- bzw. Weidenbereichen in ihrer jetzigen Funktion dauerhaft zu erhalten. Die
damaligen stédtebaulichen Vorstellungen werden unter Beriicksichtigung der vorgesehenen
Darstellungen des Flachennutzungsplans aufgegeben, der in diesem Bereich die Darstellung
von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft vorsieht. Unter Beachtung des bauleitplanerischen Entwicklungsgebots weist der
Bebauungsplan daher eine solche Festsetzung auf.

Eine Bestockung der vorhandenen Weideflachen mit Obstbiumen wird die vielfaltigen
Gkologischen Funktionen des Bereiches stabilisieren und fiigt sich insgesamt gut in das
stadtebauliche Zielkonzept ein, den Bereich ostlich der B 42 in nennenswerten Teilen gjs;
Grunflache zu erhaiten. ‘
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Die hochstauden- und seggenreiche Feuchtwiese um den Lauf des Heubachs herum steht unter
dem Pauschalschutz des Landespflegegesetzes und unterliegt daher strengen Nutzungs- und
Verwertungsvorschriften. Die Bebauungsplankonzeption wird auf die daraus resultierenden
Verpflichtungen abgestimmt. ‘

Der Umfang der versiegelten FuR- bzw. Wirtschaftswege im Geltungsbereich ist vergleichsweise
gering. Die durch die Entsiegelung eintretenden positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt
waren in dem in Rede stehenden Bereich von derart untergeordnieter Bedeutung, so daB kein
auskémmliches Verhaltnis zwischen den 6kologischen Effekten und den &konomischen
Aufwendungen herzustellen ist. Ein nennenswertes Aufheizungspotential dieser Flachen ist
kaum nachweisbar, ebenso sind die Auswirkungen dieser versiegelten Flachen auf den értlichen

- Wasserhaushalt zu vernachléssigen. Anfallendes Sickerwasser kann unmittelbar neben den

Wegeflachen in das Erdreich einsickern und so zum Anreichern des Grundwassers beitragen.
Das Aufbringen einer wassergebundenen Decke hitte im Vergleich zur heute vorhandenen
Teerdecke eine allenfalls vergleichbare Wirkung. Die Benutzung der Wegeflachen durch
Fahrverkehr wiirde zwangslaufig zu einer Verdichtung der Oberflache beitragen, so daR auch
auf einer wassergebundenen Decke Niederschlagswasser abflieRen miiite und sofern keine
Kanalisation vorhanden ist, im angrenzenden Gelénde versickern wiirde. Unter diesen ,
Voraussetzungen wire eine -Beseitigung der vorhandenen Oberflachenbefestigung nicht
vertretbar, :

In dem Mischgebiet Mi 2b und 2c ist eine gewerbliche Nutzfliche vorhanden, die gegenwartig
mehr oder weniger intensiv genutzt wird. Dieser Standort ist gerade fiir Kleingewerbetreibende
bzw. fiir Existenzgrinder von groBer Bedeutung. Durch die gewinschte Sanierung der Flache
(gemeint ist im wesentlichen wohl eine Entsiegelung der Hofflaichen) wiéren

, Nutzungseinschrénkungen unumganglich. Dadurch wiirde die Flache gerade fiir solche

Gewerbetreibende uninteressant, die einen Standort nachfragen der gréRere befestigte
Lagerkapazititen oder Freiflachen anbietet. Die angesprochene Fliche liegt in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den Ortsteilen Horchheim bzw. Horchheimer Hohe und kénnte bei
entsprechender Nutzung durch Gewerbetreibende einen entsprechenden Beitrag zur 6rtlichen
Grundversorgung durch das Handwerk oder Kleingewerbetreibende leisten. Aufgrund des (iber
Jahre sehr streng vertretenen Funktionstrennungsgrundsatzes finden sich im Stadtgebiet heute
kaum noch gewerbliche Nutzfldchen, die in einer fuBlaufigen Entfernung zur Wohnbebauung
liegen. Hier besteht nun die Mdglichkeit, eine solche Nahversorgung dauerhaft sicherzustellen,
ohne daR die Wohnnutzung in den umgebenden Ortsteilen oder in der unmittelbaren
Nachbarschaft in unzumutbarer Weise beeintrachtigt wiirde. Diese Fliache stellt ein
beachtliches, wenn auch flachenmaBig kleines Entwicklungspotential fiir die gewerbliche
Wirtschaft in Koblenz dar. Aus diesem Grund muB sie in ihrer heutigen Struktur erhalten
werden. Durch entsprechende textliche Festsetzungen wird sichergestellt, daR die umliegende
Nachbarschaft durch die gewerbliche Nutzung nur in einem zumutbaren Mag belastet wird.

Die im Osten des Geltungsbereichs liegende Altlastenverdachtsfliche ist einer zweistufigen
Geféhrdungsabschétzung unterzogen worden. GemaR Aussage der Bezirksregierung kommt
eine Einstufung des Standortes als Altlastenflache im Sinne des Abfallrechts nicht in Frage. Das
Grundsttick kann in der vom Bebauungsplan vorgegebenen Weise genutzt werden, so daR eine
durchgreifende und umfassende Sanierung dieser Fliache ggfls. durch Auskofferung des
Materials und einer Ablagerung auf einer geordneten Deponie nicht zwangslaufige
Voraussetzung fiir eine Weiternutzung ist. In Abhangigkeit von der Empfindlichkeit einer
AnschluBnutzung z.B. als Kinderspielplatz oder als Gemiisegarten wird ein Austauschen der
obersten Bodenschicht notwendig. Nahere Ausfilhrungen zu diesem Themenkomplex finden
sich im Abschnitt 5.5 Altlasten. - :

Die Mischgebiete liegen bereits derzeit innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile; die
Festsetzungen in diesen Gebieten gehen nicht {iber das bisher zuléssige NutzungsmaR hinaus
und damit sind die Festsetzungen nach § 8a Abs. 6 BNatSchG nicht als Vorbereitung von
Eingriffen in Natur und Landschaft anzusehen. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind
aufgrund der planerischen Ausweisungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Die
Stérke des Eingriffs und die Méglichkeiten zum Ausgleich oder zum Ersatz werden im
landespflegerischen Planungsbeitrag erarbeitet. '
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Wuirde man dem landespfiegerischen Planungsbeitrag folgen, mifiten samtliche
Ausgleichsflachen des Geltungsbereichs der vorgesehenen gewerblichen Nutzung zugeordnet
werden. Darliberhinaus wéren die weiteren MaRnahmen durch den Investor zu erbringen, die
aus den textlichen Festsetzungen zur Gestaltung des betriebseigenen Freigelandes und des
Gebé&udes resultieren. Ein derartiger MaRnahmenumfang ginge damit ausschlieBlich zu Lasten
eines einzigen und insgesamt Uber den Rahmen hinaus, der dem VerhaitnismaRigkeitsgrundsatz
entspricht. Im vorliegenden Fall ist eine Gliterabwagung zwischen den im landespflegerischen
Planungsbeitrag dargelegten Belangen von Natur und Landschaft und den Belangen der
Wirtschaft unter besonderer Beachtung ihrer mittelstandigen Struktur vorzunehmen. Koblenz
weist aufgrund seiner einseitigen strukturellen Orientierung auf Verwaltungs- und
Verdeidigungseinrichtungen kein ausgewogenes Arbeitsplatzangebot auf und ist daher
hinsichtlich etwaiger durchgreifender Anderungen auf dem Arbeitsmarktsektor sehr
krisenanféllig. Belegt wird diese Einschatzung durch Effekte, die durch die Verdnderungen der
Verteidigungspolitik in der jlingsten Vergangenheit eingetreten sind.

In Zeiten umfassender Verdnderungen ist es daher ein besonders hochstehendes kommunales
Ziel, die Entwicklungsméglichkeiten der mittelstandigen Wirtschaft im Rahmen der zur
Verfugung stehenden Moglichkeiten durch bauleitplanerische MaRnahmen zu unterstiitzen.
Dabei ist zu beachten, da® um- bzw. ansiedlungswillige Unternehmen nicht ber Gebtihr
belastet werden kdnnen. Insoweit werden im vorliegenden Fall der gewerblichen Baufléche nur
diejenigen landespflegerischen MalRnahmen zugeordnet, die im eingeschrénkten Gewerbegebiet
selber umgesetzt werden kénnen. Damit wird im Vergleich zu den landespflegerischen
Forderungen zwar nur eine Teilkompensation festgesetzt und letztlich verwirklicht, diese
entspricht im vorliegenden Fall jedoch der Bewertung der Belange von Natur und Landschaft im
Vergleich zu den wirtschaftlichen Belangen bzw. im Vergleich zur Situation auf dem
Arbeitsmarkt.

Alle lbrigen Ausgleichsflaichen basieren im wesentlichen auf den Vorstellungen des
landespflegerischen Planungsbeitrags, miissen aber sonstigen Eingriffen zugeordnet werden,
die nicht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erfolgen werden. In diesem Sinne werden
sie als sog. Okokontoflichen festgesetzt und solchen Eingriffen zugeordnet, die an anderer
Stelle im Stadtgebiet erfolgen werden.

Altlasten

Im Bereich des Mischgebietes M 1 ist vor Jahrzehnten eine Hausmiilldeponie betrieben worden.
Weil der Deponiebetrieb nicht im Sinne einer heute (iblichen sogenannten geordneten Deponie
durchgefiihrt worden ist und mdoglicherweise Problemstoffe abgelagert worden sein kénnen,
wurde diese Altablagerung als Altlastenverdachtsflache in behérdliche Dateien aufgenommen.
Unter Bertlicksichtigung der Bauleitplanung eigenen Konfliktbewaltigungsgebotes wurde
daraufhin eine zweistufige Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. Die Untersuchungen aus dem
Jahr 1994/95 ergaben punktuelle Verunreinigungen des Bodens durch
Mineral6lkohlenwasserstoffe und Schwermetalle sowie Belastungen des Sickerwassers mit
halogenierten Kohlenwasserstoffen. Nachdem die vorliegenden Untersuchungsergebnisse mit
den zusténdigen Dienststellen des Landes durchgesprochen worden sind, wurden daraufhin
weitergehende Untersuchungen ndétig und in Auftrag gegeben. Im Rahmen dieser
Nachuntersuchung wurde nochmals die Bodenluft auf Deponiegase und leicht fliichtige
Kohlenwasserstoffe sowie das Sickerwasser auf Schwermetalle und ebenfalls leicht flichtige
Kohlenwasserstoffe chemisch analysiert.

Die 1996 erarbeiteten Untersuchungsergebnisse und deren Auswertung belegen, daR die
Bodenluft in ihrer Zusammensetzung unbedenklich ist und kein Gefahrdungspotential besteht.
Auch das Sickerwasser ist weitgehend unbelastet. Unter Berticksichtigung der Empfehlungen
des Gutachters ist nichts gegen die beabsichtigten Nutzungen einzuwenden. Bei einer
sensibleren Nutzung, z.B. durch Kinderspielplatze oder Nutzgérten, in denen Gemiise gezogen
werden soll, ist jedoch der Oberboden auszutauschen oder abzudecken. Im lbrigen bestehen



5.6

8

keine Bedenken in diesem Bereich z.B. eine Wohnbebauung zuzulassen. Werden
Baumafnahmen auf dem Grundstiick geplant, ist selbstverstandlich eine detaillierte
Standsicherheitsuntersuchung vorzunehmen, die den Hangbereich in besonderem MaRe
beriicksichtigt. Evtl. erforderlicher Bodenaushub solite fachgutachterlich begleitet und einer
geordneten Entsorgung bzw. Wiederverwertung zugefiihrt werden.

Immissionssituation im Planungsgebiet und in den angrenzenden Bereichen

Zur Absicherung der Baugebietsfestsetzungen im Bebauungsplan und zur Abschiatzung der zu
erwartenden Auswirkungen des eingeschrankten Gewerbegebietes auf die weiter 6stlich
gelegene reine Wohnsiedlung im Bereich Von-Galen-Strale ist eine gutachterliche
Stellungnahme eines éffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen eingeholt worden.

Was die mdgliche Stérintensitit des geplanten Autohauses angeht, wird von folgenden
Voraussetzungen ausgegangen. Es wird davon ausgegangen, daR in der neuen gewerblichen
Betriebsstatte taglich zwischen 25 und 30 Fahrzeuge gewartet bzw. repariert werden, wobei das
Dienstleistungsspektrum des Betriebes alle {iblichen Bereiche eines Autohauses umfassen wird.
Die Betriebsgeb&ude werden erganzt durch einen Ausstellungsparkplatz mit ca. 100 Stellplatzen
sowie einen Kunden- und Mitarbeiterparkplatz, der 30 Stellplatze umfassen soll. Neben dem
Werkstattbetrieb ist auch der Handel mit Neu- und Gebrauchtfahrzeugen vorgesehen, wobei hier
im Neuwagenbereich ein Umsatz von 400 Einheiten und im Gebrauchtwagenbereich ein solcher
von ca. 300 Einheiten angestrebt wird. Nach Angaben des zukinftigen Betreibers wird der
Betrieb einschichtig unter Berlicksichtigung der neuen Ladendffnungszeiten im Zeitraum
zwischen 7.00 und 20.00 Uhr arbeiten. Zur Nachtzeit wird nicht gearbeitet, jedoch ist eine
Anlieferung von Ersatzteilen mittels Lieferwagen nicht ausgeschlossen. Des weiteren kann
ebenfalls eine durch den Betreiber nicht beeinfluRbare Anlieferung von Neufahrzeugen mittels
Lkw, die 3-4 mal im Jahr zu dieser Zeit erfolgen soll, nicht ausgeschlossen werden.

Darliber hinaus wurden ebenfalls die Immissionen der Betriebe untersucht, die heute schon im
Planungsgebiet anséssig sind.

Wie das Gutachten zeigt, wird auch bei uneingeschrénkter gewerblicher Nutzung der
Tagesimmissionsrichtwert eines Mischgebietes im Plangebiet selbst und der eines reinen
Wohngebietes von 50 dB (A) an der bestehenden Wohnbebauung entlang der Von-Galen-
StraRe sicher eingehalten, in Teilen sogar um 5-10 dB (A) unterschritten. Gerduschimmissionen,
die im Zusammenhang mit dem Bauhof und den handwerklichen Betrieben im sudlichen
Plangebietsbereich entstehen, sind aufgrund der Schutzabstdnde und der geringen
Gerduschabstrahlung ebenfalls unkritisch, so daR im norddstlichen Wohngebiet an der Von-
Galen-StraRe aus diesem Bereich keine Richtwertiiberschreitungen zu erwarten sind. Zur
Nachtzeit wird in den bestehenden Betrieben nicht gearbeitet. Wie das Gutachten weiter darlegt,
wurde jedoch bei uneingeschrankter Nutzung des geplanten Gewerbegebietes der
Nachtimmissionsrichtwert eines reinen Wohngebietes im Bereich der Wohnbebauung an der
Von-Galen-Strae um bis zu 10 dB (A) (iberschritten. Der Nachtimmissionsrichtwert eines
Mischgebietes von 45 dB (A) wird in den entsprechenden Mischgebietsbereichen im siidlichen
und sldéstlichen Plangebiet eingehalten.

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, werden zwar die Immissionsrichtwerte zur Tages- und
Nachtzeit innerhalb des Plangebietes durch das geplante Gewerbegebiet auch bei
uneingeschrénkter Nutzung geman DIN 18005 eingehalten, jedoch sind zur Nachtzeit an der
bestehenden Wohnbebauung entlang der Von-Galen-Strafte Richtwertlberschreitungen zu
erwarten. Aus diesem Grund ist hier, wie bereits im Bebauungsplanvorentwurf, der als
Grundlage fiir die Begutachtung diente, festgelegt, eine eingeschrankte gewerbliche Nutzung zu
empfehlen, die auch durch entsprechende textliche Regelungen festgesetzt wird. So sollten im
Gewerbegebiet nur Betriebe angesiedelt werden, die wahrend der Tageszeit zwischen 6.00 bis
22.00 Unr arbeiten. Sollen Betriebe angesiedelt werden, die auch zur Nachtzeit arbeiten, ist
sicherzustellen, daR diese von ihrem Betriebsgelande maximal einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von LW" = 50 dB (A) pro m? abstrahlen. Bei evt. Ansiedlung eines
Nachtbetriebes miissen vorab die zu erwartenden Immissionen auf ihre Zulassigkeit hin in einer
schalltechnischen Untersuchung tberpriift werden.
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Die maximal eintretenden Schalleistungspegel wurden im Gutachten auf die zur Verfligung
stehende Betriebsgelandefliche von ca. 8 000 m? umgelegt. Daraus resultieren
flachenbezogene Schalleistungspegel von tags 54 dB (A) pro m? und nachts von 50 dB (A) pro
mZ. Somit wird der zuldssige flachenbezogene Schalleistungspegel zur Tageszeit von LW" = 60
dB (A) pro m 2 sicher eingehalten. Zur Nachtzeit wird bei einer unplanmégigen Anlieferung von
Neufahrzeugen mittels Lkw und gleichzeitiger Anfahrt eines Transporters der zuldssige
flachenbezogene Schalleistungspegel gerade erreicht, wobei diese Ger&uschsituation maximal
4 mal im Jahr auftritt.

5.7  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Beschrankung der Héhe von Einfriedungen erfolgen zur Schonung des Orts- und
Landschaftsbildes. Zur Vermeidung der Versiegelung wird die Bodenfunktionszahl als Mef3groRe
eingefiihrt. Die Bodenfunktionszahl als einheitlicher und sehr differenzierter Mafstab fiir den
Grad der Versiegelung wurde von der Umweltbehérde Hamburg entwickelt und ist
folgendermaRen beschrieben:

Gewichtungsfaktor Flachentyp
"Bodenfunktionszahl"

1,0 Natirlich anstehender Boden und Gewasser ohne kiinstliche
Beeintrachtigung

0,9 Kunstlich geschaffene Wasser- und Feuchtgebietsflachen

0.6 Wassergebundene Decke, Rasengittersteine auf natiirich
anstehendem Boden

0,4 Mosaik, Kleinpflaster mit groRen Fugen

0,3 Mittel- und GroRpflaster mit offenen Fugen auf Sand- oder
Kiesunterbau

0,2 Verbundpflaster, Kunststein, Plattenbelage,
Vegetationsbestinde auf Dachem

0,1 Asphaltdecke, Pflaster und Platten mit Fugenverguf oder
gebundenem Unterbau

0,0 Dachflachen von Gebauden

6. Kosten

Die (berschlagig ermittelten Kosten werden voraussichtlich betragen:

- Grunderwerb im Gewerbegebiet DM 120.000,--
- Abwasserbeseitigungsanlage DM 900.000,--
Summe DM 1.020.000,--

Stadtyerwaltung Koblexz
In Vértretung:

Ausgefertigt:
Koblenz, 25.07.1997

lirgermeister




