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Textteil zum Bebauungsplan Nr. 228 b, 1. Anderung

Innerhalb - des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 228 b
~Erweiterung Dienstleistungszentrum Gewerbe- und Technologiepark Bubenheim B 9
— Teilbereich b“, Anderung Nr. 1, verdrangt dieser den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 228 b ,Erweiterung Dienstleistungs-zentrum Gewerbe- und
Technologiepark Bubenheim B 9 — Teilbereich b*.

AuBerhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches besitzen Satzung, Text
und Begrundung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 228 b ,Erweiterung
Dienstleistungszentrum Gewerbe- und Technologiepark Bubenheim B 9 -
Teilbereich b* weiterhin ihre Giiltigkeit.

Die Textlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes werden tibernommen und nur in
den nachfolgenden Punkten gedndert bzw. aktualisiert.

- Die landespflegerische Festsetzung Kap. C, Nr. 3.2 entfallt.

- Es erfolgt ein Austausch der Anlage 4: Koblenzer Sortimentslisten - Verbindliche
Liste von innenstadtrelevanten-, innenstadt- und nahversorgungsrelevanten und
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten.



Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 228 b
~Erweiterung Dienstleistungszentrum Gewerbe- und Technologiepark Bubenheim B9

- Teilbereich b*“, 1. Anderung

Textteil zum Bebauungsplan Nr. 228 b, 1. Anderung
Festsetzungen nach § 9 BauGB und LBauO Rheinland-Pfalz

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1k

1.1

1al1:

1.1.1.2

143

1.1.1.4

1.1.1.5

1.1.1.6

1.1:.1.7

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO)
- Dienstleistung und Technologie -

Das sonstige Sondergebiet (SO) — Dienstleistung und
Technologie — dient vorwiegend der Unterbringung von
nicht wesentlich stérenden Betrieben, Anlagen und Einrich-
tungen, die dem Bereich Dienstleistung und Technologie
zuzuordnen sind. Zuléssig sind:

Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebiude, Gebaude und
R&ume fir freie Berufe.

Gebaude fur Kongress- und Konferenzeinrichtungen.

Unternehmensnahe Dienstleistungsbetriebe in Form von
Schulungs-, Bildungs- und Ausbildungseinrichtungen sowie
Betriebe und Einrichtungen der Lehre und angewandten
Forschung / Entwicklung (F+E).

Nicht wesentlich stérende Betriebe, Einrichtungen und An-
lagen, die der Erforschung, Entwicklung und Herstellung
von Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien die-
nen. Gewerbliche Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sind nur zuléssig, wenn diese der o. a. Hauptnutzung
funktional zugeordnet und dieser in Grundflache und Bau-
masse deutlich untergeordnet sind.

Nicht wesentlich stérende, produzierende oder reparieren-
de oder Serviceleistungen erbringende Gewerbebetriebe,
die einem oder mehreren Bereichen aus der Informations-
und Kommunikationstechnologie, Elektro-, Umwelt-, Medi-
zintechnik und/ oder vergleichbaren technologieorientierten
Branchen zuzuordnen sind.

Schank- und Speisewirtschaften mit Ausnahme von Trink-
hallen, Imbissstanden und Imbisswagen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes in Form von Hotels
und Motels.

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

§ 11 BauNVO
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1.1.1.8 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem zuléssi-
gen Betrieb funktional und raumlich zugeordnet und diesem
gegeniber in Grundfliche und Baumasse deutlich unter-
geordnet sind.

1.1.2 Ausnahmsweise zuléssig ist / sind:

1.1.2.1 Anlagen fir (sonstige) kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke mit Ausnahme von gréBeren Sport-
anlagen, bei denen die Grundflachen der gebudegebun-
dene Nutzungen deutlich der Grundflache von Freianla-
gennutzungen (z.B. in Form von Tennisplatzen, Golf-
Ubungsplatze etc.) untergeordnet sind.

1.1.2.2 Handelsbetriebe fir den Handel mit Kraftwagen ohne In-
standhaltung und Reparatur (gemaB Klassifikation der
Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausga-
be 2008 (WZ 2008) mit dem WZ 2008 Kode 45.1), bei de-
nen die Grundflache von Prasentationsfreiflachen deutlich
der Grundfliche von Prasentationsraumen untergeordnet
ist.

1.1.2.3 Sonstige nicht wesentlich stérende produzierende, oder
reparierende, oder Serviceleistungen erbringende Hand-
werks- oder Gewerbebetriebe.

1.1.2.4 Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten
(Begriffsdefinition s. Punkt E. hier Anlage 4) und nur als
sog. ,Annex-Handel" (Verkauf selbst hergestellter oder be-
arbeiteter Produkte innerhalb von unselbstéandigen Ver-
kaufsstatten) der zulassig erklarten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebe, wenn der Einzelhandel im funktionalen und
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit der Haupt-
nutzung steht und die Verkaufsflache des ,Annex-Handels®
der Betriebsflache des im Plangebiet ansassigen produzie-
renden Betriebs - verstanden als die Gesamtheit der zu
dem Gewerbe- oder Handwerkbetriebes gehérigen Raum-
lichkeiten auf dem Baugrundstiick - deutlich untergeordnet
ist.

Die auf dem Grundstlck selbst hergesteliten Waren miis-
sen nachweislich mindestens 70% der Verkaufsflache ein-
nehmen. D.h. dass die nicht auf dem Grundstiick herge-
stellten Waren auf 30% der Verkaufsflache begrenzt wer-
den. Die absolute Obergrenze der Verkaufsfliche einer
unselbstandigen Verkaufsstatte darf 100 m2 nicht Ober-
schreiten.
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1.2
T2

1.2.1.1

1.22

1.2.2.1

1.2.2.2

1.2.2.3

1.2.8

1.2.3.1

1.23.2

1.2.3.3

2.1
2.1.1

Gewerbegebiet (GE)
Zulassig sind:

Nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhduser, Lagerplatze, o6ffentliche Betriebe und Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

Nicht zulassig sind:

Die in § 8 (2) der BauNVO allgemein zuldssigen Einzel-
handelsbetriebe. Ausgenommen hiervon ist der Einzelhan-
del mit nicht-innenstadirelevanten Kernsortimenten (Be-
grifisdefinition s. Punkt E. hier Anlage 4). Bei diesen nicht-
innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetrieben wird die zu-
lassige Verkaufsflache der innenstadtrelevanten Randsor-
timente auf maximal 10% der realisierten Gesamtverkaufs-
flache bzw. auf maximal 100 m? begrenzt.

Die in § 8 (2) der BauNVO allgemein zulassigen Bordelle
und bordellartige B_etriebe.

Die in § 8 (3) Nr. 2 und 3 der BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Anlagen fur kirchliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten.

Ausnahmsweise zulassig sind:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse deutlich untergeordnet sind.

Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Die in § 8 (2) Nr. 1, 3 und 4 BauNVO allgemein zulassigen
Tankstellen sowie Anlagen fur sportliche Zwecke.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache:

Die zulassige Grundflaichenzahl und Grundflache ergibt
sich aus der Planurkunde. Die zuldssige Grundflache darf
nicht dberschritten werden.

§ 8 BauNVO

§ 8 BauNVO (2) Nr.1 und
Nr.2

§ 1 (5) BauNVvO i.V. mit
§ 1 (9) BauNVO

§ 1 (5) BauNVO i.V. mit
§ 1 (9) BauNVvO

§ 1 (6) Nr.1 BauNVO

§ 8 (3) Nr.1 BauNVO

§ 8 (3) Nr.2 BauNVO

§ 1 (5) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 1 und 2 BauGB
V. mit §§ 16 ff. BauNVO

§ 19 BauNVO
§ 19 (4) BauNVO
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2.2
2.21

2.2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4

Bauweise:

Die zuldssige Bauweise ergibt sich aus der Planurkunde.

Bei der festgesetzten abweichenden Bauweise sind Ge-
baude mit Grenzabstand zu errichten. Abweichend von der
offenen Bebauung wird hier eine Bebauung mit Gber 50 m
Lange als zulassig erklart.

Hbéhe baulicher Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus der
Planurkunde.

Die zulassige Gebaudehohe wird durch die Firsthéhe (FH)
bzw. durch die Hohe der Oberkante Attika bei Flachda-
chern bestimmt und darf die im Plan festgesetzten Héhen
nicht Gberschreiten.

Als Ausnahme sind innerhalb der SO-Gebiete westlich der
Ferdinand-Nebel-StraBe Gebaudehdhen von bis zu 22,0 m
zulassig, wenn im Rahmen des nachfolgenden Baugeneh-
migungsverfahrens vorhabenbezogen der gutachterliche
Nachweis gefuhrt wird, dass durch eine Uberschreitung der
zulassigen Gebaudehohe von 15,0 m keine Klimabelange
im B-Plangebiet selbst sowie im klimatischen Wirkraum des
Vorhabens erheblich und nachteilig betroffen sind.

Die Gebaudehoéhe wird gemessen an der straBenseitigen
Gebaudemitte von Oberkante Dachhaut am First bzw. von
Oberkante Héhe Attika bei Flachdachern bis zur Ausbau-
hohe der dem Gebdude am nachsten liegenden Gemein-

" destraBe (Bezugspunkt festgesetzte Ausbauhdhe der Stra-

Benachse, s. Planurkunde und Punkt E. hier Anlage 1, Bild

10

Wenn die nachstliegende GemeindestraBe Bestandteil des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 228 a ist (hier ,,Anton-
Jordan-StraBe” oder die StraBe ,In den Weniken“), so ist in
diesem Fall als Bezugspunkt die in dem dortigen Bebau-
ungsplan Nr. 228 a festgesetzte (und in der Planurkunde
des Bebauungsplans Nr. 228 b nachrichtlich dargestellte)
Ausbauhéhe der o.a. StraBenachsen analog zur o.a. Ver-
fahrensweise heranzuziehen.

Hinweis: Die Ausbauhodhe der StraBenachse ist zwischen
den in der Planurkunde festgesetzten Ausbauhohen durch
interpolieren zu ermitteln. :

§ 22 BauNVO

§ 22 (4) BauNVvO

§ 18 BauNVO

§ 18 (1) BauNVO

§ 31 (1) BauGB

§ 18 (1) BauNVvVO
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2.3.5

2.4
2.41

2.4.2

3.1

4.1

Hiervon abweichend ist bei einer Eckgrundstlickbebauung
mit zwei oder mehreren angrenzenden GemeindestraBen
als MaBbezugspunkt der straBenseitigen Gebaudemitte die
angrenzende GemeindestraBe heranzuziehen, welche die
hochste festgesetzte Ausbauhbhe der StraBenachse be-
sitzt.

Hinweis: Somit entfallt in diesem Sonderfall einer Eck-
grundstlickbebauung bzgl. der zuldssigen GebZudehdhe
und dem hierbei zu definierenden Bezugspunkt das an-
sonsten geltende Kriterium ,die nachstliegende” Gemein-
destraBe.

Einzelne betriebliche Gebaudeteile oder Einrichtungen auf
dem Dach (unter 5% der Dachflache) kénnen die Héhe
nach Ziffer 2.3.1 um max. 5,00 m (bersteigen, wenn und
soweit ein betriebliches Erfordernis dafiir nachgewiesen
wird (z. B. Aufzugsschachte, Luftungseinrichtungen).

Geschossflache:

Die zulassige Geschossflache ergibt sich aus der Planur-
kunde.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen
von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen unberlick-
sichtigt.

Versorgungsanlagen

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas
und Wasser, der Ableitung von Wasser dienenden Neben-
anlagen und fernmeldetechnische Nebenanlagen sind als
Ausnahme zugelassen, auch soweit flr sie im Bebauungs-
plan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Stellplatze und Garagen

Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uiberbau-
baren Grundstlicksflachen zulassig.

§ 20 (2) BauNVO

§ 21a (4) Nr. 3 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 14 (2) BauNVvVO

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 BauNVO

§ 14 (1) BauNVO
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5.1

L7

53

6.1

6.2

6.3

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Oberflachenwasser von Grinflachen, Dachflachen (mit
Ausnahme von Blei-, Zink- und Kupferdachern) und von
unbelasteten Flachen (FuB- und Radwege, Terrassen 0.4.
Flachennutzungen) ist auf den Privatgrundstiicken selbst
Uber die belebte Oberbodenzone in Form von Versicke-
rungsmulden o.3. zu versickern.

Hinweis: Die Versickerungsanlagen und deren Funktion
sind durch UnterhaltungsmaBnahmen dauerhaft zu erhal-
ten bzw. zu gewabhrleisten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von StraBen
und sonstigen als potenziell belastet einzustufenden Fla-
chen ist unzulassig.

Die Versickerungsanlagen sind als Griinflichen zu gestal-
ten und als solche dauerhaft zu unterhalten. Sichtbare,
technisch dominante Anlagen sind unzulassig.

Festsetzung von baulichen und sonstigen Nutzungen
und Anlagen fiir einen bestimmten Zeitraum
(,,Baurecht auf Zeit*)

Fir die in der Planurkunde festgesetzten Sondergebietsfla-
chen und GE-Gebiete sowie fir die offentlichen Verkehrs-
flachen wird ein ,Baurecht auf Zeit fiir die Bimsgewinnung
fur einen bestimmten Zeitraum* festgesetzt.

Auf den mit ,Baurecht auf Zeit fur die Bimsgewinnung fir
einen bestimmten Zeitraum® festgesetzten Flachen ist ein
genehmigungspflichtiger Bimsabbau bis zu zwei Jahre
nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes zulassig. Hier-
von abweichend wird die jeweils festgesetzte Folgenutzung
ebenfalls in den mit ,Baurecht auf Zeit fir die Bimsgewin-
nung” festgesetzten Fléchen fir zuldssig erklart.

Die jeweils zulassige Folgenutzung ergibt sich aus der
Planzeichnung.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

§ 9 (2) Satz 1 Nr. 1 BauGB

§ 9 (2) Satz 2 BauGB
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

Einfriedungen

StraBenseitige Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe
von 2 m zulassig und zwar in Form von

- Laubgehélzhecken,

- Maschendraht-, Metallstab- oder Metallgitterzaunen

- geschlossenen Wénden, wenn diese straBenseitig mit
Kletterpflanzen oder Laubgehdlzen begriint werden

StraBenseitige Einfriedungen oder zu 6ffentlichen Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” angrenzende
Einfriedungen miissen einen Abstand von mindestens 1,50
m zu diesen Flachen einhalten, diese Abstandsflachen sind
zu begrlinen.

Werbeanlagen

In den Sondergebietsflachen sind nur Werbeanlagen an
der Statte der Leistung als Eigenwerbung fiir die anséssi-
gen Betriebe zulassig. Kommerzielle Fremdwerbung wird
ausgeschlossen.

In den Sondergebietsflachen diirfen Reklame- und Werbe-

anlagen an Fassaden nur bis zu einer GréBe von max. .

10 % der Fassadenflache auf nur eine AuBenseite, bei
Eckgrundsticken auf zwei AuBenseiten, des Gebé&udes
angebracht werden. Sie sind auf die Art der Dienstleistung
und den Betreiber zu beschranken. Die Reklame- und
Werbeanlagen dirfen nicht Gber der Traufe hervorragen.

In den festgesetzten Sonder- und Gewerbegebietsflachen
sind Werbeanlagen nur bis zu einer Hohe von 15 m Uber
Gelande zulassig.

§
(1

§
(1

§
(1

9
)
9
)

9
)

(

4) BauGB i.V.m. § 88

LBauO

(
N

(
N

4) BauGB i.V.m. § 88
r. 3 LBauO

4) BauGB i.V.m. § 88
r. 1 LBauO
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C. Landespflegerische Festsetzungen

1.1

2.1

Allgemeine Festsetzungen liber Zeitpunkt und Unter-
haltung der Pflanzungen auf offentlichen und privaten
Flachen

Alle folgend festgesetzten Pflanzungen sind in den offentli-
chen Verkehrs-/ Grinflaichen nach Fertigstellung (Abnah-
me) der ErschlieBungsstraBen / -wege bzw. Parkplatze und
auf den privaten Grundstiicken nach Beendigung der
HochbaumaBnahmen (des jeweiligen Bauabschnittes) zu
einem fachgerechtem Zeitpunkt, spatestens innerhalb ei-
nes Jahres danach, durchzufihren.

Hiervon abweichend sind die artenschutzrechtlich erforder-
lichen und vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) geméaB Folgenbewaltigungsprogramm (s.
Punkt D. Hinweise) zeitlich fachgerecht umzusetzen.

Alle folgend festgesetzten Pflanzungen sind in der be-
schriebenen Weise (Quantitdt und Qualitat) herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu einem
fachgerechten Zeitpunkt, spéatestens innerhalb eines Jah-
res danach, zu ersetzen.

Ersatzpflanzungen von Badumen miissen in gleicher Pflanz-
starke, wie fir die Neupflanzung festgesetzt, erfolgen. Die
Verpflichtung zur Ersatzpflanzung gilt erst dann als erflllt,
wenn der Baum nach Ablauf von zwei Jahren zu Beginn
der dann folgenden Vegetationsperiode angewachsen ist.
Wachsen die zu pflanzenden Baume nicht an, ist die Er-
satzpflanzung zu wiederholen.

Die Verweise auf die in Punkt E. hier Anlage 2 dargestell-
ten Artenlisten stellen Artenempfehlungen dar. Diese Arten-
listen besitzen daher keinen abschlieBenden Charakter.

Landespflegerische Festsetzungen auf den privaten
Baugrundstiicken

Auf den privaten Baugrundstiicken sind mindestens 20 %
der Flache als Grlinfliche herzustellen. Davon sind 50 %
fldchig (MindestgroBe der Einzelfliche 50 m2) mit heimi-
schen Laubgehdlzen (Baume, Straucher der Artenlisten 2 +
3; Pflanzabstand untereinander 1,5 m) zu bepflanzen.

Hinweis: Die nach den nachfolgenden Festsetzungen der
Punkte 2.2, 2.3 und 2.5 hergestellten (horizontalen) Griin-
flachen kénnen hierbei angerechnet werden.

§ 9 (1) Nr. 20 u. Nr. 25
BauGB i.V.m. § 88 (1)
Nr. 7 LBauO

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB
i.vV.m. § 88 (1) Nr.7 LBauO
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2.2 Die im Plan dargestellten und gekennzeichneten ,Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® sind wie folgt herzustellen:

2.2 Flachen mit der Ordnungsziffer ©® sind flachig mit Baumen
und Strauchern (Artenlisten 2 + 3) zu bepflanzen. Die An-
teile der Bepflanzung sind ca. 10 % Baume und 90 %
Straucher.

Hinweis: Die verwendeten Straucher sind entsprechend
dem Pflegeziel einer freiwachsenden Hecke zu entwickeln.

2.2.2 Flachen mit der Ordnungsziffer @ sind flachig in offener
Gestaltung mindestens in Form von Landschaftsrasen
(RSM 7.1.2) und / oder Bodendeckern/ Stauden (Artenliste
5) zu begrunen. Innerhalb dieser Flachen sind Einzel- und
Gruppenpflanzungen von Baumen und Strauchern (Arten-
listen 2 + 3) ebenfalls zuldssig. Ausgenommen von der
flachigen Begriinung sind Grundstickszufahrten / -zuwe-
gungen, Einfriedigungen, Werbeanlagen und die unter
Punkt A. 3.1 ausnahmsweise zulassig erklarten Nebenan-
lagen.

2.3 Bei Gebauden der SO-Flachen und der Gewerbeflachen
sind fensterlose bzw. 6ffnungs- bzw. werbefreie Wandfla-
chen von mehr als 6 m Lange in geeigneter Art und Weise
flachig, bis zur Unterkante Attika, zu begriinen. Als Richt-
wert gilt eine Schling-/Kletterpflanze pro 2,0 m Wandlange
(Artenliste 4).

Als Alternative zur flachigen Fassadenbegrinung werden
Rankelemente/ Kletterhilfen von mindestens 2-3 m Breite,
einem Achsabstand untereinander von ca. 5,0 m und einer
Hdhe bis zur Unterkante Attika festgesetzt.

2.4 Betragt die Summe aller Dachflachen pro Baugrundstiick
mehr als 1.000 m?, dann sind mindestens 20% der Ge-
samtdachflache zu begriinen (mind. extensiv, Aufbaustarke
mind. 6 cm flr die Vegetationstragschicht).

2.5 Auf den privaten Baugrundstliicken ist pro angefangene
sechs oberirdische Stellplatze, zur Beschattung der Stell-
platze und daher im rdumlichen Zusammenhang, ein Laub-
baum der Artenliste 1 in eine mind. 6 m2 groBe, offene und
begriinte Baumscheibe zu pflanzen. An Verkehrsflachen,
Stellplatze und deren Zufahrten direkt angrenzende Baum-
scheiben sind mit geeigneten MaBnahmen vor Uberfahren
zu schitzen.
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2.6

3.1

3.2

3.3

Die unter Punkt C. 2 festgesetzten Laubbdume der Arten-
liste 1 sind als Hochstamme, dreimal verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 18 — 20 cm, die Baume der Artenliste 2 als
Heister, zweimal verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 150 — 200
cm zu pflanzen. Die Straucher der Artenliste 3 sind als ver-
pflanzte Straucher, ohne Ballen, Héhe 60 — 100 cm zu
pflanzen (Pflanzraster 1,5 x 1,5 m). Die Kletterpflanzen der
Artenliste 4 sind in der GroBe 60 - 100 zu setzen. Die Arten
der Artenliste 5 sind wie folgt zu verwenden: Rosen als
Strauch, Guteklasse A mit Topfballen; Straucher als ver-
pflanzte Straucher, mit Topfballen, 30 - 40 ¢cm; Stauden als
Containerpflanzen.

Landespflegerische Festsetzungen auf den o6ffentli-
chen (Griin-, Verkehrs-) Flichen

In den festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sind insg.
mindestens 30 StraBenbZume (Artenliste 1) zu pflanzen.

(entfallt)

Die unter Punkt C. 3 festgesetzten Laubbaume der Arten-
liste 1 sind als Hochstdmme, dreimal verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 18 — 20 cm, die Baume der Artenliste 2 als
Heister, zweimal verpflanzt, ohne Ballen, H6he 150 — 200
cm zu pflanzen. Die Straucher der Artenliste 3 sind als ver-
pflanzte Strducher, ohne Ballen, Héhe 60 — 100 cm zu
pflanzen (Pflanzraster 1,5 x 1,5 m). Héhere Pflanzqualita-
ten sind ebenfalls zulassig.

-10 -
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D. Getroffene Regelungen zum Artenschutz, zur Eingriffs- §1a(3) u. § 9 (6) BauGB
regelung und Hinweise

Artenschutz:

VermeidungsmaBnahmen: BaumaBnahmen, die zur
Totung (hier Gelege/ Jungvdgel), oder zur Beschadi-
gung bzw. Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (hier Nester) von wild lebenden Tieren der be-
sonders geschitzten Arten flhren kénnen, miissen au-
Berhalb der Brutsaison der potenziell betroffenen Offen-
landarten (Mitte Méarz bis Ende Juli) begonnen werden.
Im Falle, dass ein Baubeginn erst in der Brutsaison vor-
gesehen ist, sind in diesem Jahr und vor der Brutsaison
der relevanten Offenlandarten der Avifauna Vertrei-
bungs- und VergramungsmaBnahmen zu ergreifen, um
die o.a. Tétung, oder Beschadigung bzw. Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatiten von dort wild le-
benden Tieren der besonders geschiitzten Arten zu
vermeiden.

Die o.a. MaBgaben gelten nicht, wenn der Nachweis
gefuhrt wird, dass in den durch die jeweilige Baumap-
nahme betroffenen Bereichen keine britenden Végel,
d.h. besetzten Nester vorhanden sind.

GemaB Fortschreibung des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages Artenschutz auf Basis der Monitoring-
Ergebnisse zur Vogelfauna in 2013 werden vorgezoge-
ne AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz gemaB
§ 44 Abs. 5 BNatSchG auBerhalb des Geltungsbereichs
des B-Plans Nr. 228 b erforderlich.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen: Die
mit der Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen und
der privaten baulichen Vorhaben in den festgesetzten
Baugebieten zu erwartenden Beeintrachtigungen von
Artenschutzbelangen werden auBerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes (ber geeignete Aus-
gleichsflachen und MaBnahmen als vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen auf diesen Flachen bewaltigt. Die
zum externen Ausgleich vorgesehenen MaBnahmenfla-
chen (GréBe/ Verfligbarkeit und Lage) sind in Punkt E.,
hier Anlage 3 dargestellt.

Y
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Fir die auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlichen
(externen) AusgleichsmaBnahmen nach der Eingriffsre-
gelung werden ebenfalls gemaB §1a (3) Satz4
BauGB vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB
getroffen, siehe auch Begriindung.

Monitoring / gutachterliche Begleitung: Fir die MaR-
nahmen zum Artenschutz ist eine Erfolgskontrolle (Moni-
toring der Vogelfauna) erforderlich. Flr die Art Feldler-
che ist die Wirksamkeit der MaBnahmen (ber ein Moni-
toring (Erfolgskontrolle) in 2018 erneut zu tberprifen.

Grundlage fur die Erfolgskontrolle sind die Anzahl der
Brutreviere aus dem in den Grundlagen zur Begriindung
beigefligtem Gutachten'. Die Anzahl der entfallenen
Reviere ist zu ersetzen. Gegebenenfalls sind die MaB-
nahmen in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde im
Rahmen eines Risikomanagements zu modifizieren.
Die Gewaéhrleistung der qualifizierten Umsetzung der
artenschutzrechtlichen MaBnahmen sowie die Durchfiih-
rung und Auswertung des Monitorings ist durch einen
Fachkundigen sicherzustellen,

AusgleichsmaBnahmen nach d. ,Eingriffsregelung“:
Die mit der Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen
und der privaten baulichen Vorhaben in den festgesetz-
ten Baugebieten zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nicht im Plangebiet selbst kompensiert
werden konnen, werden auBerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes lber geeignete Ausgleichs-
flichen und MaBnahmen auf diesen Flachen bewaltigt.
Die zum externen Ausgleich vorgesehenen MaBnah-
menflachen (GroBe/ Verflgbarkeit und Lage) sind in
Punkt E., hier Anlage 3 dargestellt.

Fir die auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlichen
(externen) AusgleichsmaBnahmen nach der Eingriffsre-
gelung werden ebenfalls gemaB §1a (3) Satz4
BauGB vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB
getroffen, siehe auch Begriindung.

Gliederung der Verkehrsflachen:

Die Gliederung und Gestaltung der festgesetzten offent-
lichen Verkehrsflachen in Gehwege, Fahrbahnen, Stell-
platze und Verkehrsgriinflichen wird in einem nachge-
ordneten gesonderten Ausbauplan geregelt und darge-
stellt.

' B-Plan 228 / FNP-Anderung “Gewerbegebiet zwischen Friedrich-Mohr-Strasse und der Strasse Bubenheimer
Bann®, Ergénzung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags mit vertiefenden Felduntersuchungen zu den Ar-
ten Rebhuhn, Schafstelze, Feldlerche, Fasan, Goldammer, pro bios, Koblenz, Marz 2009

-12-
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Anlagen fur den ruhenden Fahrradverkehr:

Im Bereich der neuen gewerblichen Ansiedlungen ist auf
privatem Grund die Schaffung von Fahrradabstellanla-
gen in ausreichender Anzahl empfehlenswert. Fur die
Bediensteten sollten die Fahrradabstellanlagen Witte-
rungsschutz und Absicherungsméglichkeiten gegen
Diebstahl und Vandalismus aufweisen. Fir Fahrrader
von Kunden oder Besuchern sollte eine Positionierung
unweit der Gebaudezugange realisiert werden.

Archéologie:

Im Plangebiet ist ggf. mit archaologischen Bodenfunden
zu rechnen. Archaologische Funde unterliegen geméaR
§§ 16 - 21 Denkmalschutzgesetz — DSchG - Rheinland-
Pfalz, in der derzeit geltenden Fassung, der Meldepflicht
an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Lan-
desarché&ologie, AuBenstelle Koblenz, Niederberger Ho-
he 1, 56077 Koblenz (Telefon: 0 26 1 / 66753000). Sie
sind gemaB § 17 DSchG unverzlglich mindlich oder
schriftlich anzuzeigen. Der Beginn der Erdarbeiten ist
der Generaldirektion Kulturelles Erbe mindestens 3 Wo-
chen vorher anzuzeigen.

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Eine Gefahrdung bzw. Beeintrachtigung von vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsleitungen durch Bau- und
PflanzmaBnahmen etc. sind zu vermeiden. Diese MaB-
nahmen sind daher grundsatzlich mit den zustandigen
offentlichen und privaten Versorgungstragern im Vorfeld
abzustimmen.

Wasserwirtschaft:

Grundsétzlich ist § 55 Absatz 2 des Gesetzes zur Ord-
nung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz -
WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), in der derzeit
geltenden Fassung, zu beachten.

Inwieweit eine Versickerung des nicht schadlich verun-
reinigten Niederschlagwassers quantitativ und qualitativ
moglich ist, ist unter Heranziehung des Merkblattes der
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlung zum Umgang mit
Regenwasser* Ausgabe August 2007, zur beurteilen.
Fur eine Beurteilung der grundsétzlichen Versickerungs-
fahigkeit und deren Auswirkungen sind Versickerungs-
versuche durchzufiihren. Hier ist die DWA-A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagwasser“ Ausgabe April 2005 anzuwen-
den. Die SGD Nord ist als Tragerin 6ffentlicher Belange
far die Prifung des anfallenden Niederschlagswassers
gemaB § 2 des Wassergesetzes fiir das Land Rhein-

.
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land-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 22.01.
2004, in der derzeit geltenden Fassung, zu beteiligen.
Gezielte Versickerungen dirfen nur durch nachweislich
kontaminationsfreies Material erfolgen.

DIN - Vorschriften: Bodenarbeiten, Schutz der Vege-
tation:

Die DIN - Vorschriften 18915 ,Bodenarbeiten® sowie
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® sind zu beach-
ten bzw. einzuhalten.

Baugrunduntersuchung:

Es wird empfohlen, eine objektbezogene Baugrundun-
tersuchung durchzufliihren. Die Anforderungen der DIN
4020 (Geotechnische Untersuchungen flir bautechni-
sche Zwecke), der DIN EN 1997-1 und 2 (Teil 1: Alige-
meine Regeln und Teil 2 Erkundung und Untersuchung
des Baugrunds) und der DIN 1054 (Baugrund — Sicher-
heitsnachweise im Erd- und Grundbau; Bodenarten,
Sicherheitsnachweise flr Baugrund) sind zu beachten.

Bei Bauvorhaben in Hanglagen solite die Stabilitat des
Untergrundes im Hinblick auf eventuelle Steinschlag-
und Rutschungsgefahrdungen geprift werden. Zur In-
formation stehen folgende Internetseiten des Landesam-
tes fur Geologie und Bergbau zur Verfligung:

http://www.lgb-rlp.de/ms_rutschungsdatenbank. html
http://www.Igb-rlp.de/hangstabilitaetskarte.html"

Kampfmittelfunde:

Kampfmittelfunde jeglicher Art kénnen im Plangebiet, im
Hinblick auf die starke Bombardierung von Koblenz im
2. Weltkrieg grundsétzlich niemals vollstéandig ausge-
schlossen werden. Entsprechende Kampfmitteluntersu-
chungen (historische Erkundung, Gefdhrdungsabschat-
zung, technische Erfassungen und Sondierungen in der
Ortlichkeit etc.) werden im Vorfeld von BaumaBnahmen
daher ausdriicklich empfohlen. Soliten bei BaumaBnah-
men Kampfmittel aufgefunden werden, sind die Arbeiten
sofort einzustellen. Der Fund ist der nachsten Polizei-
dienststelle bzw. der Leit- und Koordinierungsstelle des
Kampfmittelraumdienstes, Tel.: 02606 / 961114, Mobil:
0171 / 8249 305 unverziiglich anzuzeigen. Des Weite-
ren sind die glltigen Regeln bezlglich der allgemeinen
Vorgehensweise bei Baugrund-, Boden- und Grundwas-
sererkundungen des Kampfmittelrdumdienst Rheinland-
Pfalz zu beachten.

= e
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Bahnlarm:

Die ostlich des Plangebiets vorhandene Bahnstrecke ist
und bleibt weiterhin widmungsrechtlich eine Eisenbahn-
anlage. Im Falle der Reaktivierung ergeben sich fir die
im Geltungsbereich und auch im sonstigen Umfeld gele-
genen Grundstlcke keine Anspriiche auf MaBnahmen
gegen den Bahnlarm.

E. Anlagen

Anlage 1: Bild 1, Erlduterung zur Textziffer A 2

MeBpunkt straBenseitige OKDF
OK ATTIKA Gebaudemitte
Gewerhbliche Gebaude e Gewerbliche Gebaud
e e =
Strafle

-] : Gebaudehéhe straenseitig
OKDF : Oberkante Dachhaut am First
OKATTIKA : Cberkante Attika (Flachdach)

Definition Attika zu diesem B-Plan: Die Attika ist eine Aufkantung am Flachdachrand oder
der Bereich der Gebaudefassade, der liber die oberste Geschossdecke ragt.

2B .
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Anlage 2:

Artenliste 1: Bdume

Artenlisten zu den textlichen Festsetzungen Teil C (Empfehlungen)

Traubeneiche Quercus petraea
Hainbuche Carpinus betulus
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stadtlinde Tilia cordata ,Greenspire’
Eberesche Sorbus aucuparia

Artenliste 2: Bdume

Traubeneiche

Quercus petraea

Hainbuche Carpinus betulus
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Rotbuche Fagus silvatica
Feldahorn Acer campestre
Winterlinde Tilia cordata
Eberesche Sorbus aucuparia

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Artenliste 3: Straucher

Gemeiner Liguster

Ligustrum vulgare

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Eingriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna

Zweigritfliger WeiBdorn

Crataegus laevigata

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Hundsrose Rosa canina
Artenliste 4: Kletterpflanzen

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii’
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Waldrebe Clematis - Sorten

Geif3schlinge Lonicera - Sorten

Artenliste 5: Bodendeckende Gehdlze und Stauden

Apfel - Rose Rosa rugosa ,Rotes Meer*
Fingerstrauch Potentilla fruticosa ,Goldteppich'
Béschungsmyrte Lonicera pileata

Niedrige Purpurbeere Symphoricarpus chenaultii ,Hancock'
Frauenmantel Alchemilla mollis

Storchschnabel Geranium — Sorten

Goldnessel Lamium galeobdolon

Pflanzenliste 6: Obstbdume

Apfel:

Birnen:

Adersleber Kalvill

Neue Poiteau

Baumann Renette

Petersbirne

Bohnapfel

Prinzessin Marianne

Graue Herbstrenette

Rote Bergamotte

Herberts Renette

Gelbmostler

Kaiser Alexander

Grine Jagdbirne

-16 -
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Kaiser Wilhelm Gute Graue

Mautapfel

Nordhausen

Prinzenapfel

Trierer Weinapfel

Rote Sternrenette

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Schafsnase

Winterrambour

Saatgutmischung 1 (extensive Wiesen, Krautsdume u. —raine)

fur Biotopflachen, RSM 8.1, Variante 1: artenreiches Extensivgriinland
Saatgutmischung 2 (extensive Wiesen, Krautsdaume u. —raine)
Biotopflachen, RSM 8.1, Variante 4: Halb- und Teilschattenbereiche
Saatgutmischung 3 (StraBenseitenflichen, Rasenflachen)
Landschaftsrasen mit Krautern, RSM 7.1.2

Anlage 3: GroBe/ Verfligbarkeit und Lage der artenschutzrechtlich und nach der ,Ein-
grifisregelung” erforderlichen externen Ausgleichsflichen geman Punkt D.
»Getroffene Regelungen zum Artenschutz, zur Eingriffsregelung und Hin-
weise*

Fur die folgenden Bereiche werden fir Artenschutz- und AusgleichsmaBnahmen nach der
,Eingriffsregelung” geman § 1 a (3) Satz 4 BauGB vertragliche Vereinbarungen mit dem Was-
serwerk Koblenz WeiBenthurm (WKW) als Eigentiimer nach § 11 BauGB getroffen und deren
Umsetzung gesichert.

Flache Gemarkung Flur Eigentumer GroBe' [m?]
Suchraum 1 Urmitz Flur 10 WKW 44.213
Suchraum 2 Kaltenengers Flur 5, 11 . WKW 24.052
(Teilflache) (von 27.789)
Gesami 68.606

! Die FlachengréBe wurde graphisch ermittelt.
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Bild 2: Lageplan externe Artenschutz- u. AusgleichsmaBnahmen im Bereich Urmitz
(Suchraum 1) geméB Punkt D. ,,Getroffene Regelungen zum Artenschutz, zur
Eingriffsregelung und Hinweise“

WKW Suchraum 1 1 : 1000

Stadt Koblenz @"_
Amt fir Stadtentwicklung
und Bauordnung 8 |

i [Projein
b WKW Wasserwerke Koblenz Weienthurm

B8 |Te! MaBnahmenkonzept MabBslob
Afernative .Feldvagel’ |3:4000
Pian-Nr
Koblenz, im Apni 2015 Suzhreum |

Bearberer
BN

o |-
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Bild 3: Lageplan externe Artenschutz- u. AusgleichsmaBnahmen im Bereich Kalten-
engers (Suchraum 2) gemaB Punkt D. ,,Getroffene Regelungen zum Artenschutz,

zur Eingriffsregelung und Hinweise”
11 1000

WKW Suchraum 2

Stadt Koblenz
Amt fiir Stadtentwickiung
~ und Bavordnung
Projeki

S0 Koblenz, im Juli 2014
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Anlage 4: Koblenzer Sortimentsliste
Verbindliche Liste von innenstadtrelevanten, innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten fiir den Geltungsbereich

B-Plan Nr. 228 b, 1. Anderung

innenstadtrelevante Sortimente

innenstadt- und nahversorgungsrelevant

- Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Getranke, Tabakwaren, Reformwaren) inkl.
Lebensmittethandwerk

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel), Kosmetikartikel, Parfimeriewaren

- phamazeutische Artikel

- Medizinische, orthopadische Artikel, Sani-
tatswaren

- Schnittblumen

- Zeitschnften / Zeitungen

innenstadtrelevant

- Bucher

- Papier- und Schreibwaren, Birobedarf inkl.
Schulbedarf (ohne Blrotechnik / -mobel)

- Spielwaren und Bastelartike!, Baby- und
Kinderartikel (chne Kinderwagen / -sitze)

- Oberbekleidung, Wasche, Kurzwaren, Wol-
le, Stoffe, sonstige Bekleidung

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren (z. B. HOte, Accessoires und
Schirme)

- Second-Hand-Bekleidung

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartkel
(ohne Sportgrofigerite)

- Cempingartike! (Uberwiegend nicht-
spermige Angebote, z. B. Wanderbeklei-
dung, Trekking-Ausristung etc.)

- Elektrokieingerite, Medien (Unterhaltungs-
und Telekommunikationsgerate) (nur
Kieingerate), Computer, Ton- und Bildtra-
ger

- Videospiele

- Felogerate, Videckameras, Fotowaren,
optische Erzeugnisse

- Heimtextilien, Gardinen und Zubehor,
Raumausstatiung, Bettwasche (ohne Bet-
ten / Betiwaren)

- Woelle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

- Haushaitswaren, Glas / Porzellan 7 Kera-
mik, Geschenkartikel

- Kunst, Antiquitaten, Briefmarken, Biider-
rahmen

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Musikinstrumente, Musikalien

- Waffen und Jagdbedarf, Angelartike!

nicht innenstadtrelevante Sortimente

Tiemahrung, zoologischer Bedari, lebende
Tiere i
Elektrogroltgeréte (weille Ware)

Birotechnik / Buromobel / Kopiergerate
Mcbel, Matratzen, Betten / Bettwaren 5
Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper [
Spoertgrofigerate, Fahmader, Fahmadzube-
hor

Campingartikel {iberwiegend spemige An-
gebote, z. B. Wohnwagen- und Reisemo-
bilbedarf) !
Wassersporiartikel (Boote, Bootszubehor,
nich: Schwimm- und Tauch-Ausristung)
Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke
Tapeten, Malereibedari

Instaliationsbedarf, Beschlage, Eisenwaren
und Werkzeuge, Badeinrichtungen und -
ausstattung, Sanitar, Fliesen, Rollladen,
Gitter, Rollos, Markisen

Baustoffe, Holz, Naturholzer

Zimmer-, Beet- und Balkonpfianzen, Au-
Benpflanzen, Pflege- und Dingemittel, Er-
de, Torf

Gartengerate, Gartenmobel, Ganenkera-
mik / Pflanzengefale, Gartenhauser, Ra-
senmaher, Zaune ;

Kfz- / Motormradzubehor

Kinderwagen, Kindersitze

Erotikartikel

Quelle: Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Koblenz, GMA -
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Kéin, Endfassung Feb./ Sept. 2016, Kap. IV, Nr. 2, S. 99.
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