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A) Stadtebauliche Begriindung

1. Anlass und Aufgabenstellung

ﬁlﬂ :"

GRS ﬁ 1 rEPY ’:.‘u. 11l
Abbildung 1: Lageiibersicht des
DE/LVermGeoRP

Die Stadt Koblenz beabsichtigt mit der Anderung des Flachennutzungsplans eine Anpas-
sung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten an aktuelle Planungserfordernisse flr
den Stadtteil Goldgrube.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans umfasst das Geldnde der Gartnerei
Rickenbach gegenliber dem Hauptfriedhof der Stadt Koblenz an der BeatusstralRe im
sldlichen Randbereich des Stadtteils ,Goldgrube”. Nérdlich, westlich und 6stlich des
Plangebiets erstrecken sich die grof3flachigen und einwohnerstarken Wohnquartiere der
Stadt Koblenz.

Ostlich des Planbereichs grenzen die 6ffentlichen Griinflachen an, die westlich des stad-
tischen ,Beatus-Bades” liegen. Die nérdliche Grenze des Anderungsbereichs wird durch
das 1,5 m breite Flurstick des 6ffentlichen FuRwegs 139/4 gebildet, welches u. a. zur
Andienung der Gartenflachen sldlich der Gebdude an der Stral3e ,In der Goldgrube”
dient. Im SlGden grenzt der Bereich an die BeatusstralRe, im Westen an die Schaeffer-
stral3e an.

Fir einen Teilbereich des bestehenden Gartnereibetriebs ist eine Umnutzung geplant.
AngestolRen durch die Beatus Grundstlicks UG (haftungsbeschrankt) & CO. KG, soll in
einem abgestimmten Planungsverfahren durch die Stadt Koblenz die Realisierung eines
Lebensmittel-Discountmarkts mit max. 1.200 m? Verkaufsflache sowie einzelhandelsna-
her Dienstleistungen zur Stadtteilnahversorgung, kombiniert mit der Neuanlage von zent-
rumsnahem Wohnraum, ermdéglicht werden.
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Im Anderungsbereich besteht ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1968 — der Bebauungs-
plan Nr. 69 ,Schulgebiet BeatusstralRe”. Dieser setzt seinem Geltungsbereich eine Ge-
meinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Schule” sowie, im Bereich der Beatus-
stralRe, 6ffentliche Verkehrsflachen fest. Von einer Entwicklung der betroffenen Flache
als Schulstandort wurde aufgrund zwischenzeitlich erfolgter anderweitiger (Standort-)
Planungen und Umsetzungen Abstand genommen. Bereits seit Bebauungsplanaufstellung
(von 1968 bis heute) existiert im Geltungsbereich eine gewerblich genutzte Gartnereibe-
triebsflache.

2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Flachennutzungs-
plan-Anderung

2.1 Ziel und Zweck der Flachennutzungsplan-Anderung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der betroffene Bereich als Griinflache dar-
gestellt. Um die vorgesehenen stadtebaulichen Nutzungen realisieren zu kénnen, ist eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehenen Festsetzungen eines Son-
dergebiets ,Nahversorgungszentrum + Wohnen”, eines Mischgebiets sowie eines All-
gemeinen Wohngebietes entspricht nicht dem Entwicklungsgebot nach 8 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist.
Daher soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB gean-
dert werden.

Mit der angestrebten Umnutzung des Standorts wird (bergeordneten sowie konkreten
stadtebaulichen Zielen entsprochen. Einerseits wird dem innenstadtnahen Wohnraumbe-
darf Rechnung getragen, andererseits werden die Ziele und Entwicklungspotenziale aus
der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von 2016 umgesetzt,
nach der Ansiedlungsmdglichkeiten eines zeitgemalen Lebensmittelmarktes zur Verbes-
serung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube gepriift werden sollen. Dar-
Uber hinaus soll der Fortbestand des Gartnereibetriebs gesichert werden.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz

Im Anderungsbereich werden kiinftig Sonderbauflaichen ,Nahversorgungszentrum +
Wohnen”, Misch- und Wohnbauflachen dargestellt (siehe Abb. 3):
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Abbildung 3: Vorgesehene Anderung des Flachennutzungsplans
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2.2 Wesentliche Auswirkungen der Flachennutzungsplandnderung

Bei den Auswirkungen ist zu unterscheiden zwischen stadtebaulich wirksamen Auswir-
kungen und Umweltauswirkungen.

2.2.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Flache

Die GroRe des Anderungsbereichs betragt ca. 0,95 ha. Hiervon sollen ca. 0,47 ha als
Sonder-, ca. 0,24 ha als Misch- und ca. 0,24 ha als Wohnbauflachen dargestellt wer-
den.

Laut der Betriebsflachendatei des Umweltamtes der Stadt Koblenz liegt das Plangebiet
im Randbereich auf einer Flache der ehem. Militareffektfabrik Falckenburg & Richter
(Gberbaut — Stadtplan 1926: Fabrik noch vorhanden), die Abgrenzung ist unsicher).
Gleichzeitig liegt im Randbereich eine verifizierte Industrie- und Gewerbeflache aus
MTKLA (Bezeichnung 9880140).

Bei der Verwirklichung der Planung werden im FNP-Anderungsbereich zusatzliche Fla-
chenversiegelungen von 0,72 ha ermdglicht.

Verkehrtechnische Erschliel3ung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets ist gesichert. Die geplante Nutzung fihrt zu einer
geringfligig hoéheren Frequentierung der BeatusstraRe. Aufgrund der Funktion der
Beatusstral3e als belastbare, stadtische Hauptverbindung sind hier jedoch keine wesent-
lichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die Flachen des Anderungsbereichs werden ausschlieRlich Giber die BeatusstraRe bzw.
Uber die zur Beatusstral3e gehorigen Parallelfahrbahn erschlossen.

Sonstige stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Einrichtung eines Nahversorgungszentrums in Kombination mit der Schaffung
innerstadtischen Wohnraums wird die wohnortnahe Versorgung der im Stadtteil Gold-
grube anséassigen Bevolkerung verbessert. Als Entwicklungsziel bezliglich der Versor-
gung mit Gltern des taglichen Bedarfs wird seitens der Stadt Koblenz eine flachende-
ckende wohnungsnahe Grundversorgung angestrebt.

Beziiglich der Einzelhandelssituation ist geplant, den Anderungsbereich kiinftig als zent-
ralen Versorgungsbereich auszuweisen.

2.2.2 Umweltauswirkungen

Die geplanten MalRnahmen und vorgezeichneten Nutzungen werden unmittelbare und
mittelbare Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Klima, Arten-
und Biotope sowie Landschaftsbild und Erholungseignung mit sich bringen, wie z. B.:

= Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugerdte, Heizungen, Kli-
maanlagen und Verkehr;

=  Erschiitterungen durch die Bautatigkeit;
= Nachteilige, dauerhafte Veranderung von bisherigen Freiflachen;
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= Gefahr der Boden- und Grundwasserverunreinigung durch die Versickerung von
Treib- und Schmierstoffen der Baufahrzeuge und -gerdte wahrend der Bautatigkeit
und durch auslaufende Betriebsstoffe im Bereich der Kfz-Stellplatze;

= Nachteilige Veranderung weitgehend intakter Bodeneigenschaften;
=  Bodenverdichtung und Bodenaustausch- bzw. Einbau von Fremdmaterial;

= Beseitigung von Boden als Substrat, Lebensraum, Wasserspeicher- und regulator,
Schadstofffilter und —puffer sowie als Archiv durch Versiegelung;

=  Storung der Grundwasserneubildung und Erhéhung des Oberflachenabflusses durch
Versiegelung von Flachen;

= negative Veranderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von Freiflachen
und klimatisch ausgleichend und als Filter wirkenden Gehdlzen, Verstdrkung der
Aufheizungseffekte der Luft Glber den versiegelten Flachen);

= Beseitigung von Vegetationsbestanden bzw. Beeintrachtigung von Pflanzenstandor-
ten;

=  Stérung der Tierwelt durch Unruhe im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung;

= Irreversible Schadigung von Lebensrdumen bzw. Nahrungsquellen fiir Végel, Fleder-
mause, Kleinsauger, Insekten, Bodenlebewesen etc.;

= erhohte Mortalitdtsraten von lichtempfindlichen Insekten durch die abendliche Be-
leuchtung des Parkplatzes;

= Beeintrachtigung des vorbelasteten, ortlichen Landschaftsbilds durch die Errichtung
von und die Anlage von Parkplatzflachen.

Far die naturgebundene Naherholung ist das Plangebiet ungeeignet.

Auf die Umweltauswirkungen wird auch im Teil ,Umweltbericht” der Begriindung einge-
gangen (siehe dort Kap. 7).

2.3 Ubergeordnete Planungen

Fir die Stadt Koblenz und das Plangebiet werden in den einzelnen Programmen und Pl&-
nen der Raumordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und Aussagen gemacht:

2.3.1 Ergebnis der Landesplanerischen Stellungnahme zur FNP-Anderung

Nach dem Aufstellungsbeschluss vom 15.12.2017 wurde eine landesplanerische Stel-
lungnahme gemaR § 20 Landesplanungsgesetz zur Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Koblenz fir den Bereich des zu dndernden Bebauungsplanes Nr. 69 bean-
tragt. Das nach 8§ 20 Abs. 1 Satz 2 LPIG erforderliche Benehmen mit der Planungsge-
meinschaft Mittelrhein-Westerwald wurde am 10.07.2019 hergestellt. Die Inhalte dieser
Stellungnahme werden in Folgenden zum Grof3teil wortlich (kursiv) wiedergegeben.

~Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stellt das Plangebiet als Griinfla-
che dar.

Fiir den Bereich soll ein Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennutzungsplan im Pa-
rallelverfahren geédndert werden. Geplant sind die Ausweisung eines Sondergebietes
~Nahversorgungszentrum + Wohnen” fiir einen grol8fldchigen Einzelhandelsbetrieb mit
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max. 1.200 m? Verkaufsflaiche im nahversorgungsrelevanten Sortiment, ein Mischge-
biet, in dem nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ausnahmsweise zuldssig ist, sowie
ein allgemeines Wohngebiet.

Nach Aussage der Stadt Koblenz entspricht die angestrebte gewerbliche als auch wohn-
liche Umnutzung den (libergeordneten sowie konkreten stadtebaulichen Zielen fiir den
Standort. Zum einem werde hierdurch dem innenstadtnahen Wohnraumbedarf Rechnung
getragen und zum anderen werde den Entwicklungspotenzialen und Zielen aus der be-
schlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von 20716 ebenfalls erfolgt,
welche den Standort an der BeatusstralBe auf den Fldchen der Gértnerei Rickenbach als
primdr zu betrachtende Potenzialflache herausstellt.

Im Beteiligungsverfahren duflSerten sich die Fachreferate wie folgt:

Seitens der Regionalstelle Gewerbeaufsicht (Referat 23) wird mitgeteilt, dass aus Sicht
des Immissionsschutzes weder Bedenken noch Anregungen bestehen.

Die Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz (Referat 32)
nimmt zur oben genannten MalSnahme wie folgt Stellung:

1. Oberflichenwasserbewirtschaftung

Geplant ist die Umnutzung von Teilflachen eines bestehenden Gértnereibetriebes und
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie eines Sondergebietes fiir Einzel-
handel.

Bei den weitergehenden Planungen ist zu berticksichtigen, dass die Beseitigung des
Niederschlagswassers unter Berlicksichtigung der 88 5 und 55 WHG und des § 13
Abs. 2 LWG zu erfolgen hat.

Demnach sind u. a. Baugebiete so zu erschlieBen, dass nicht klarpflichtiges Wasser,
wie z. B. oberirdisch abflieBendes Niederschlagswasser, in der Néhe des Entstehung-
sortes wieder dem natlirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt wird.

Die Sammlung des anfallenden Niederschlagswasser in Zisternen und die Verwen-
dung als Brauchwasser (z. B. zur Gartenbewdédsserung) sind Mdéglichkeiten, Nieder-
schlagswasser zu nutzen.

Fiir potentiell verunreinigtes Niederschlagswasser ist die sachgerechte Wiedereinlei-
tung in den natdrlichen Wasserkreislauf nach dem DWA-Regelwerk M 153 zu ermit-
teln.

2. Schmutzwasserbeseitigung

AusschlielSlich das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser ist an die Ortskanalisation
mit zentraler Abwasserreinigungsanlage Koblenz anzuschlielSen.

3. Allgemeine Wasserwirtschaft
Durch die vorgesehene MalBnahme sind keine Oberfléchengewdésser betroffen.
4. Grundwasserschutz

Durch die vorgesehene MalBnahme sind keine Wasserschutzgebiete oder Wasserfassun-
gen betroffen.
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5. Abfallwirtschaft, Bodenschutz

Die Stadt Koblenz plant die Umnutzung von Teilfléchen des bestehenden Gértnereibe-
triebes in ein Wohngebiet, sowie ein Sondergebiet (Einzelhandel).

Im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz sind fiir das Plangebiet weder Altstandorte,
noch Altablagerungen kartiert.

Nach Auskunft der Stadt Koblenz war der Bereich von 1968 bis heute als Géartnereibe-
triebsflache im Bebauungsplan dargestellt.

Durch die intensive gartnerische Nutzung und den damit verbundenen Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln ist nicht auszuschlielSen, dass es in diesen Bereichen zu Bodenverun-
reinigungen gekommen ist. Bodenkontaminationen sind vor allem in Bereichen zu erwar-
ten, in denen (ber lédngere Zeiten und in gréBeren Mengen Diingemittel und Pflanzen-
schutzmittel gelagert bzw. zu Anwendung vorbereitet wurden. Auf Grund der geplanten
sensiblen Nutzung als Wohnbebauung wird daher eine orientierende Untersuchung emp-
fohlen.

6. AbschlieBende Beurteilung

Unter Beachtung der vorgenannten Aussagen bestehen gegen die 4. Anderung des Be-
bauungsplanes bzw. die Anderung des Fléchennutzungsplanes aus wasserwirtschaftli-
cher und bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Aus Sicht des Referates 42 — obere Naturschutzbehérde wird mitgeteilt, dass sich die
naturschutzfachlichen Ziele aus dem Landschaftsrahmenplan ergeben. Auf die Begriin-
dungspflicht bei Abweichungen von den Darstellungen des Landschaftsplans wird hin-
gewiesen - siehe 8 9 Abs. 5 Satz 3 BNatschG und § 5 Abs. 4 LNatschG.

Seitens des Referates 43 — Bauwesen wird ausgeftihrt, dass die Stadt Koblenz die Um-
nutzung von Teilfléchen des bestehenden Gértnereibetriebes zur Etablierung eines Ein-
zelhandelsbetriebes mit angeschlossener Bédckerei zur Stadtteilnahversorgung sowie die
Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum beabsichtigt.

Gemdél3 Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz sind im Stadtteil Goldgrube Verbesse-
rungen der Versorgungssituation bei Lebensmitteln anzustreben (EHK, S. 56). Bei der
o.g. Fldche handelt es sich um die vorgeschlagene Potenzialfldche | aus dem Einzelhan-
delskonzept mit eindeutiger Prioritdt (EHK, S. 123). Sie befindet sich in integrierter Lage
mit Wohngebietsanschluss aulSerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches (EHK, S.
124).

Die ErschlieBung der gewerblichen Nutzung ist seitens der Beatusstralle angedacht.
Gemal3 Einzelhandelsgutachten (S.124) ist unter der Voraussetzung, dass der vorgela-
gerte Parkplatzstreifen beseitigt bzw. gedndert wird, der Standort fiir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes geeignet.

Aus stddtebaulicher Sicht bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. Im weiteren Ver-
fahren ist sicherzustellen, dass der Nutzungsrahmen fiir den geplanten Einzelhandel so-
wohl bei den Darstellungen im Flachennutzungsplan als auch bei den Festsetzungen im
Bebauungsplan im Sinne des erstellten Einzelhandelskonzeptes ausgerichtet wird.

Die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald hat keine Stellungnahme abgegeben.

Die Obere Landesplanungsbehérde GulBert sich wie folgt:
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Fiir die vorliegende Fldchennutzungsplananderung sind insbesondere folgende Aussagen
der Raumordnung zu treffen:

Es sind folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV 2008/2013 zu be-
achten:

Z 31 LEP |V sieht die vorrangige Innenentwicklung vor. Danach hat die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AulBenentwicklung. Bei einer Ausweisung von neuen, nicht er-
schlossenen Baufldchen im planerischen AulBenbereich i.S. des 8 35 BauGB ist durch die
Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind
und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe
abzudecken.

Z 31 ist vorliegend erfiillt, da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt.

Die einschlagigen Einzelhandelsziele in Z 57, 58 und Z 60 des LEP |V sind bei der weite-
ren Planung zu beachten.

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groB8fldchigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
flache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht.

Da Koblenz ein Oberzentrum ist, ist Ziel 57 vorliegend erfiillt.

Nach Ziel 58 ist die Ansiedlung und Erweiterung von gro3fléchigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen,
das heil8t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches
Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (»zentrale Versorgungsberei-
che« - ZVB im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.

Die Festlegung als Potenzialfléche im EHK der Stadt Koblenz kénnte als Festlegung eines
zu entwickelnden ZVB gewertet werden.

Da die ZVBs laut Z 568 des LEP IV mit der Regionalplanung abzustimmen sind, wére es
erforderlich, dass die Stadt Koblenz

= das Abstimmungsergebnis mit der Regionalplanung bezliglich dieser Potenzialfla-
che dokumentiert bzw. die Abstimmung (ZVB Entwicklung) nachholt,

=  soweit die bisherige Beschlussfassung zum Einzelhandelskonzept (EHK) nicht be-
inhaltet, dass den hierin als Potenzialfliéchen festgelegten Standorten der Status
von zu entwickelnden ZVBs zukommt, ein entsprechender ,Ergdnzungsbe-
schluss” zum EHK gefasst wird.

Auf diesem Wege kénnte hier eine Zielkonformitat hergestellt werden.

Weiterhin diirfen nach Ziel 60 durch die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flachigen
Einzelhandelsbetrieben weder die Versorgungsfunktion der stéddtebaulich integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelberei-
che) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrdchtigt werden (Nichtbeeintrdachti-
gungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzen-
tren zu beachten.

Hier ist also im weiteren Verfahren anhand einer Auswirkungsanalyse seitens der Stadt
Koblenz nachzuweisen, dass weder die ZVBs benachbarter Orte, noch die der Stadt
Koblenz durch die Ansiedlung des Nahversorgers wesentlich beeintrachtigt werden. Vor-
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liegend dtirften Auswirkungen auf ZVBs anderer Kommunen auszuschlielSen sein, die
Wechselbeziehungen zu den ZVBs im Bereich Rauental, Sidstadt und Karthause sollten
untersucht werden.

Das hier geplante Vorhaben befindet sich weiterhin im Rahmenbereich des UNESCO-
Welterbes ,,Oberes Mittelrheintal”, sodass folgende Ziele und Grundsétze einschlédgig
sind:

Nach Ziel 92 des LEP IV sind der Kern- und der Rahmenbereich der UNESCO-
Welterbestétten Oberes Mittelrheintal und Obergermanisch-Raetischer Limes (Karten 20
a und 20 b) von groBen baulichen Vorhaben, die nicht mit dem Status des UNESCO-
Welterbes vereinbar sind, freizuhalten.

In der Begriindung/Erlduterung hierzu heil8t es weiter, dass durch das Ziel sichergestellt
wird, dass die UNESCO-Welterbestétten Oberes Mittelrheintal und Obergermanisch-
Raetischer Limes vor Beeintrdchtigungen geschiitzt werden, die mit dem Status des
UNESCO-Welterbes nicht vereinbar sind. Dazu gehdren insbesondere gréBere bauliche
Anlagen gewerblicher Art oder touristische bzw. Freizeitnutzungen, die das charakteris-
tische rdumliche Erscheinungsbild der Welterbestédtten stéren kénnen.

Gemdal3 Grundsatz 94 bildet das UNESCO-Welterbe ,,Oberes Mittelrheintal” ein herausra-
gendes Beispiel einer historischen Kulturlandschaft. Es weist aufgrund seiner Kultur-
trdchtigkeit besondere Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche touristische Entwicklung,
zur Steigerung der Lebensqualitdt und zur Aktivierung regional vorhandener wirtschaftli-
cher Potenziale — auch im Sinne der Nachhaltigkeit — auf.

In der weiteren Planung ist hierzu das Welterbesekretariat beim Ministerium ftir Wissen-
schaft, Weiterbildung und Kultur zu beteiligen.

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald fihrt in Ziel 33 aus,
dass fir die Darstellung von weiteren Wohnbauflachen im Fldchennutzungsplan der be-
stimmte Schwellenwert zu beachten ist. Ubersteigt das zum Zeitpunkt einer Teilfort-
schreibung eines vorbereitenden Bauleitplanes ermittelte, fiir eine Wohnbebauung geeig-
nete Flachenpotenzial den Bedarf an weiteren Wohnbaufldachen (Schwellenwert), kann
die Darstellung einer weiteren Wohnbaufldche durch die Riicknahme einer bestehenden,
noch nicht realisierten Wohnbaufldchendarstellung mindestens in gleicher FlachengrélBe
erfolgen (sog. ,Fldchentausch”). Dabei darf der nach Z 30 zu quantifizierende Bedarf
durch den Bedarf, der durch die weitere Wohnbauflachendarstellung befriedigt werden
kann, nicht (berschritten werden. (vgl. Z 33 zu Kapitel 1.3.2 ,,Wohnsiedlungsentwick-
lung/Schwellenwerte ftir die Wohnbaufldchenentwicklung”)

Berechnung des Bedarfswertes:

Unter Annahme eines Planungshorizontes bis zum Jahr 2040 mit der dazu passenden
Beviélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (mittlere Variante) kann der Be-
darfswert wie folgt berechnet werden.

Bedarfswert:

1710.470 (EW) 4,3 (WE 1000/a) = 21 (a) / 40 (WEH/a) = 1000 = 249,39 ha
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Berechnung der Potenzialflachen:

Der sich in Aufstellung befindliche neue FNP enthélt aufgerundet 80 Hektar Wohnbau-
flache und aufgerundet 4 Hektar gemischte Baufldche, die nur zur Hélfte angerechnet
werden. Daraus ergibt sich:

Potenzialflichen ohne Bauliicken = 80 (ha) + 4 (ha)/2 = 82 ha

Nach der aktuellen Erfassung der Stadt Koblenz befinden sich im Stadtgebiet Koblenz
knapp 550 Bauliicken mit einer summierten Grundstiicksfldche von rund 34 Hektar.

Potenzialfliche gesamt:

82 ha (FNP-Darstellung) + 34 ha (Bauliicken) = 116 ha
Schwellenwert:

Bedarfswert — Potenzialflaiche = 249,39 ha — 116 ha = 133,39 ha

Somit ergibt sich fiir die Stadt Koblenz auf Grundlage der von der Stadt Koblenz vorge-
legten Berechnung ein Schwellenwert von 133,39 ha und dieser wird durch die vorlie-
gende geplante Ausweisung eingehalten

Weiterhin ist fiir das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion ausge-
wiesen.

In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion sollen besondere Anforderungen an
den Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesserung der klimatischen Be-
dingungen hingewirkt werden. Hierzu sollen

= Fldachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsrdume erhalten bleiben und
durch EntsiegelungsmalBnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassaden-
begriinung unterstttzt werden,

» fir Siedlungsvorhaben klimadkologische Voruntersuchungen durchgefiihrt und-
AusgleichsmalBinahmen entwickelt,

»  Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechter-
ungen vermieden und

» fir die Bauleitpléne Klimauntersuchungen durchgefiihrt werden, um die Infor-
mationsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.

(vgl. G 74 zu 2.1.3.3 ,Klima und Reinhaltung der Luft”)

Dem Grundsatz ist Rechnung zu tragen, indem entsprechende Untersuchungen durchge-
fihrt werden und den Untersuchungsergebnissen in der weiteren Planung Rechnung
getragen wird.”

2.3.2 Planerische Auseinandersetzung/Wiirdigung der landesplanerischen Vorgaben

Im Folgenden werden die landesplanerischen Vorgaben zu den Themen Oberflachenwas-
serbewirtschaftung, Schmutzwasserbeseitigung, Abfallwirtschaft und Bodenschutz be-
trachtet. Die Abweichung von den Darstellungen des Landschaftsplans wird in Kap.
2.3.5 begriindet. Die Themen, Konformitadt des Vorhabens mit den Zielen von Raumord-
nung und Landesplanung, Vertraglichkeit mit dem UNESCO-Welterbegebiet und dem
kommunalen Einzelhandelskonzept werden in den nachfolgenden Kapiteln 2.3.3 bis
2.3.6 abgehandelt.
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Themengebiet

Begriindung

Oberflachenwasser-
bewirtschaftung

GemalR den Aussagen des Baugrundgutachtens fir den Bereich
des geplanten Sondergebiets sind sowohl die im Plangebiet vor-
handenen Auffiillungen als auch die darunterliegenden Decklehme
fur eine Versickerung von Niederschlagen nicht geeignet.

Da das zukilinftig anfallende Oberflachenwasser aus hydrauli-
schen Grinden von der bestehenden Mischwasserkanalisation
nicht direkt vollstdndig aufgenommen werden kann, ist geplant,
das anfallende Regenwasser in einer Regenrlickhalteeinrichtung
(Stauraumkanal etc.) zurlickzuhalten und gedrosselt in die stadti-
sche Kanalisation einzuleiten. Darliber hinaus kann eine Rickhal-
tung weiteren Niederschlagswassers in unterirdischen Zisternen
erfolgen, welches z. B. fir Bewasserungs- oder Brauchwasser-
zwecke genutzt werden kann. Die Rickhaltemallnahmen sind im
Vorfeld der Bebauung mit der SGD Nord, Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen.

Schmutzwasserbe-
seitigung

Es ist vorgesehen, den neu bebauten Flachenanteil im Trennsys-
tem zu entwassern, wobei die Schmutzwasserableitung an die
offentliche Mischwasserkanalisation angeschlossen werden soll.
GemalR der Auskunft des Eigenbetriebs Stadtentwasserung be-
steht in der =zentralen Abwasserreinigungsanlage Koblenz-
Wallersheim eine ausreichende Kapazitat fir die Reinigung der
anfallenden Schmutzwassermenge aus dem Plangebiet.

Abfallwirtschaft und
Bodenschutz

Im Rahmen der chemischen Untersuchungen des Bohrguts inner-
halb des Sondergebiets wurde festgestellt, dass in den Auffillun-
gen der Zuordnungswert der Deponieklasse 2 (DK 2) fir den
GlGhverlust und der Zuordnungswert der Deponieklasse 1 (DK 1)
fir den gesamten organisch gebundenen Kohlenstoff (TOC) Uber-
schritten wurde. Die Auffillungen sind somit der Deponieklasse 2
(DK 2) zuzuordnen.

Im Zuge der BaumaRBnahmen im SO wird belastetes Auffillungs-
material aus dem Plangebiet ausgebaut und einer sachgerechten
Verwertung bzw. Deponierung zugefliihrt. Hieraus resultiert eine
Verbesserung der Schadstoffsituation des Bodenwasserhaushal-
tes.

Fir den Bereich, der zunachst als Gartnereigeldande weiter genutzt
werden soll (MIl) sowie fUr die zurzeit unbebaute Flache, auf der
ein weiteres Wohnbauvorhaben geplant ist, liegen derzeit keine
gutachterlichen Untersuchungen vor. Auf Grund der geplanten
sensiblen Nutzung als Wohnbebauung werden fir diesen Bereich
orientierende Untersuchungen empfohlen.

Vorbehaltsgebiet

besondere Klima-

funktion

- Erhalt von Flachen
in ihrer Funktion als
klimatische Aus-
gleichsraume,
Vermeidung von

Auf der Ebene des Bebauungsplans werden Dach- und Fassaden-
begriinung, der Erhalt bestandsprdgender Baume sowie die An-
pflanzung von Badumen und Strauchern festgesetzt. Die Nutzung
erneuerbarer Energien wird ermdglicht.




Seite 15, Anderung des Fléchennutzungsplans der Stadt Koblenz fiir den Teilbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 69, And. Nr. 4 im Parallelverfahren, Februar 2020

CLA e 2

Themengebiet Begriindung
Verschlechterungen
- Durchfidhrung kli- Klimatische Ausfiihrungen wurden bereits im Rahmen des
madkologischer Klimaatlasses der Stadt Koblenz! bzw. im Rahmen des stadtkli-
Voruntersuchungen | matischen Gutachtens der Fa. Spacetec? getroffen. Die Durch-
und Ausgleichs- fihrung klimatischer Untersuchungen wird daher als nicht erfor-
malnahmen, KiIi- derlich angesehen. MalRnahmen des Klimaschutzes (Dach- und

mauntersuchungen | Fassadenbegriinung, Baum- und Strauchpflanzungen, Mdglichkeit
zur Nutzung erneuerbarer Energien bestehen in Form von Fotovol-
taikanlagen).

2.3.3 LEPIV

Entsprechend den Aussagen des Landesentwicklungsprogramms IV (2008) ist die Stadt
Koblenz als ,Oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt” und als freiwillig kooperierendes
Oberzentrum dargestellt. Dariber hinaus ist die Stadt Koblenz Schnittpunkt mehrerer
grofRraumiger und Uberregionaler Verkehrsverbindungen. Ein Grol3teil der Stadt liegt in-
nerhalb des UNESCO-Weltkulturerbes ,Oberes Mittelrheintal”.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Welterbegebiets in der ,Neuwieder Rheintalweitung”
in einer Entfernung von ca. 1.350 m zum Rheinstrom und ca. 1.160 m zur Mosel, inmit-
ten des stadtischen Siedlungsraums. Landschaftsbildpragende Baukérper oder das Land-
schaftsbild groRflachig beeintrachtigende Nutzungen werden durch das Vorhaben nicht
verwirklicht. Beziglich der geplanten GebdudeausmalRe und -héhen fiigt sich das Vor-
haben unauffallig in das stadtische Siedlungsgeflige ein.

Aus Sicht der Initiative Baukultur fir das Welterbe Oberes Mittelrheintal und des Welter-
besekretariats beim Ministerium fir Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur bestehen
gegen die den Entwurf des o.g. Bebauungsplanes keine grundséatzlichen Bedenken.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Weltkulturerbe werden als unerheblich einge-
stuft.

Bezliglich des Einzelhandels werden im LEP IV folgende einschlagige Ziele formuliert:

Z 31: Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu
reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenma-
nagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwick-
lung ein Vorrang vor der AuRenentwicklung einzuraumen. Die regionalen Pla-
nungsgemeinschaften und die Gebietskérperschaften leisten hierzu einen— an den
regional unterschiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten — Beitrag

Z 57: Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groR3flachigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot).

1 https://api.edoweb-rip.de/weltweit/20160618180520/http://www.klimaatlas.koblenz.de/, aufgerufen
am 11.10.2018.

2 SPACETEC Steinicke und Streifeneder GbR, Freiburg: Stadtklimauntersuchung Koblenz, Freiburg, Juni
1997.
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Die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen,
das heil3t in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuléassig (stadtebauli-
ches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (»zentrale Versor-
gungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstim-
mung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese
Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtre-
levanter Sortimente umfassen.

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
dirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachti-
gungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mit-
telzentren zu beachten.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem LEP IV 2008

2.3.4 Regionaler Raumordnungsplan

Der RROP erhalt fiir die Stadt Koblenz folgende Vorgaben:

Oberzentrum,
Festigung der polyzentrischen Struktur,
weiterer Ausbau der oberzentralen Funktionen,

der Bereich des Hauptfriedhofs ist als Regionaler Griinzug und als Vorbehaltsge-
biet Erholung und Tourismus ausgewiesen,

das Plangebiet ist als ein Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion ausgewiesen,
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= bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwick-
lung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung
des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im AufRenbe-
reich.

Auch im Hinblick auf die demografische Entwicklung wird das Thema der Innenentwick-
lung zunehmend bedeutsam. Im vorgesehenen Plangebiet bieten sich hierflir geeignete
Potenziale wie die gegenstandliche Bauleitplanung belegt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald 2017; schwarzer Rahmen =
Lage des Plangebiets

Bezlglich des groRflachigen Einzelhandels und der Nahversorgung werden folgende, ein-
schlagige Grundséatze formuliert:

G 37: Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs im fuRlaufi-
gen Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G 38: In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entspre-
chend der jeweiligen Zentralitdtsstufe und der ortlichen Gegebenheiten die weitere Ein-
zelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verdndernde Kaufer-
verhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen beriicksich-
tigt werden.

G 39: Einzelhandelskonzepte in der Region (mdglichst zwei oder mehr Gebietskorper-
schaften) sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben be-
ricksichtigt werden.

G 40: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung
der zentralértlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Be-
volkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).
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G 41: Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugs-
bereich nicht wesentlich tGber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinaus-
geht.

Begrindung/Erlduterung :

~Im Bereich des Einzelhandels werden vorstehende Grundsétze ergédnzend zu den Vorga-
ben des LEP |V getroffen. Insbesondere die Ziele Z 57 bis Z 61 des LEP IV gelten unmit-
telbar. Dies sind das Zentralitdtsgebot, das stddtebauliche Integrationsgebot, die Best-
immungen zu Ergédnzungsstandorten, das Nichtbeeintrachtigungsgebot und das Agglo-
merationsverbot mit den jeweiligen Vorgaben. Aus regionalplanerischer Sicht muss die
verbrauchernahe Versorgung insbesondere fiir die nicht motorisierte Bevélkerung erhal-
ten bleiben, um die Abhéngigkeit vom Individualverkehr besonders im ldndlichen Raum
nicht weiter zu erhohen. Eine ausgewogene Versorgung der Bevélkerung auch mit Ein-
zelhandelsdienstleistungen ist ein Aspekt der Gleichwertigkeit von Lebensbedingungen in
allen Teilrdumen der Region”. Analog gilt dieses auch fiir die Stadt Koblenz.

~Die Ergebnisse von Einzelhandelskonzepten sind értlich differenziert und spezifiziert und
werden von einem regionalen Konsens getragen. Die mit beteiligten Behdérden und
Kommunen gefundenen Ergebnisse sollen bei der Beurteilung von konkreten Ansied-
lungsvorhaben eine entscheidende Rolle spielen.”

Mit der beabsichtigten Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans Nr.
69 ,Schulgebiet BeatusstraRe, Anderung Nr. 4“ wird den Zielen der Raumordnung und
der Landesplanung entsprochen:

Ziel / Grundsatz Begriindung
Z 31 Es handelt sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung, durch das der
AulRenbereich geschont werden kann.
Z 57 Die Stadt Koblenz ist ein Oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt und
freiwillig kooperierendes Oberzentrum.
Z 58 Es handelt sich um eine integrierte Lage mit Wohngebietsanschluss

auBBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches (EHK, S. 124). Die
Festlegung als Potenzialflache im EHK der Stadt Koblenz kann nicht
als Festlegung eines zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichs
(ZVB) gewertet werden. Da die ZVBs mit der Regionalplanung abzu-
stimmen sind, ist es erforderlich, dass die Stadt Koblenz das Abstim-
mungsergebnis mit der Regionalplanung beziiglich dieser Potenzialfla-
che dokumentiert bzw. die Abstimmung (ZVB Entwicklung) nachholt.
Dieser seitens der SGD Nord geforderte formelle Schritt wurde durch
die Stadtverwaltung zwischenzeitlich veranlasst. Zu den am
31.10.2019 seitens der Stadtverwaltung zugestellten Unterlagen,
erfolgte die (beflirwortende) Abstimmung mit der Regionalplanung in
deren Sitzung des Regionalvorstandes am 21.11.2019. Ebenso wur-
den die von der SGD Nord erforderlich gesehenen Ergadnzungsbe-
schlisse angestoRen, welche beinhalten, dass der als Potenzialflache
festgelegte Standort den Status von zu entwickelnden Zentralen Ver-
sorgungsbereichen zukommt.

Der Beschluss zur Konkretisierung des bestehenden Einzelhandels-
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Ziel / Grundsatz

Begriindung

konzepts aus 2016 flr den Stadtteil Goldgrube, mit Ausweisung des
zentralen Versorgungsbereichs ,BeatusstraRe |” und der Herausnah-
me der Potentialflache ,Beatusstrafe II“, wurde am 19.03.2019 im
Stadtrat gefasst. Somit wurde die entsprechende Zielkonformitat mit
dem LEP IV hergestellt.

Z 60

Im EHK, S. 41 wird das branchenbezogene Entwicklungspotenzial im
Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” als quantitativ insgesamt
durchschnittlich mit teilweise rdumlichen Versorgungsliicken einge-
stuft. Discounter mit Verkaufsflachengréen zwischen 800 und
1300 m? Ubernehmen in Standort- und Anbieterabhéngigkeit teils
wichtige Nahversorgungsfunktion fir die Stadtteile (EHK, S. 47) Eine
Funktion als Magnet- und Frequenzbringer kommt v. a. Supermarkten
und Warenhausern zu, die neben einer grélReren Verkaufsflache (ab
1.500 m?) eine wesentlich groRere Sortiments- und Artikelauswahl
bieten. Eine ausreichende Versorgung bezliglich des Sortiments Nah-
rungs- und Genussmittel besteht in diesem Versorgungsraum in stad-
tebaulich integrierter Lage bisher nicht, so dass die Planung eine ver-
sorgungsstrukturelle Licke schliel3t. Der geplante Lebensmittel-
Discountmarkt wird in erster Linie Kaufkraft binden, die bisher in die
ZVBs Innenstadt und Rauental abgeflossen ist und diese in den kinf-
tigen Versorgungsbereich Goldgrube leiten.

Der ZVB Innenstadt liegt in einer fuRlaufigen Entfernung von ca. 15
bis 20 Minuten. Vor dem Hintergrund der Angebotsdominanz der In-
nenstadt, u. a. im Segment Nahrungs- und Genussmittel, sind Be-
triebsschwachungen und in der Folge stadtebauliche Auswirkungen
nicht zu erwarten.

Analog gilt dies fir den ZVB Rauental mit den Anbietern Aldi, Rewe
und einem geplanten Drogeriemarkt. Ein Lebensmitteldiscounter in der
Beatusstral3e wird diesen ZVB nicht in nennenswerter Weise schwa-
chen konnen. Voraussichtlich sind hdchstens rein wettbewerbliche
Auswirkungen zu erwarten.

Der ZVB Karthause liegt in einer fuRlaufigen Entfernung von ca. 15
bis 20 Minuten. Dabei sind groRe Hb6henunterschiede zu bewaltigen
Mit dem Auto sind von den Wohnquartieren der Karthause bis zum
geplanten Marktstandort an der BeatusstraRe 10 Minuten einzukalku-
lieren. Generell wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverlagerun-
gen im Rahmen einer Gehzeit von ca. 10 Minuten (das entspricht ei-
ner Entfernung von ca. 700 m) aufreten.

Laut EHK zeigt sich bei der Frage nach dem Haupteinkaufsort fiir Wa-
ren des taglichen Bedarfs (u.a. Nahrungs- und Genussmittel), dass der
Stadtteil Goldgrube mehrheitlich mit 95 % auf die Angebote im je-
weils benachbarten Stadtteil (insbes. Rauental und Altstadt/Mitte)
zurlickgreift (S. 66).

Im Stadtteil Rauental wurde allerdings auch eine Einkaufsorientierung
(Einkauf im eigenen Stadtteil) von 86 % festgestellt; fir die Sidstadt,
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Ziel / Grundsatz

Begriindung

78 % und fir den Stadtteil Karthause immerhin noch 60 % (EHK, S.
65).

Die Nahversorgeransiedlung (1.200 m? Verkaufsflache) in der Gold-
grube lasst mit Bezug auf die festgestellte ,Eigen-Kauforientierung”
innerhalb der drei Stadtteile sowie der vorhandenen stadtebau-
lich/raumlichen Gegebenheiten zwischen den in Rede stehenden
Stadtteilen (Topographie, fuBlaufige Entfernung, Wege-
/StralBennetzen etc.) somit keine Anhaltspunkte erkennen, welche zu
wesentlichen Beeintrachtigungen auf diese fuhrt. Eine Wechselbezie-
hung zu den ZVBs Rauental, Stdstadt und Karthause kann zwar fest-
gestellt werden (aufgrund des fehlenden Angebotes in der Goldgru-
be), die Ansiedlung eines Nahversorgers in der Goldgrube ist jedoch
nicht dazu geeignet, diese auch wesentlich zu beeintréachtigen.

G 37

Lebensmittelméarkte werden durch das Einzelhandelsgutachten als
Haupttrager der Nahversorgung klassifiziert. Weitere Betriebe des
kurzfristigen, téglichen Bedarfs kommen ergédnzend hinzu. Die ver-
schiedenen Betriebstypen unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl
von Kriterien. Dies betrifft nicht nur die VerkaufsflachengréRe, son-
dern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeutungs-
grad fir die wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). So werden
Discountern mit einer VerkaufsflachengréfRe von 800-1.300 m?, wie
hier vorgesehen, je nach Standorteignung und Anbieter teils wichtige
Nahversorgungsfunktion bescheinigt.

G 38

Die weitere Einzelhandelsentwicklung in einem derzeit untersorgten
innerstadtischen Wohnquartier wird durch die Planung vorangetrie-
ben.

G 39

Ein Einzelhandelskonzept wurde erstellt. Dort wird der Standort wie
folgt bewertet: Es handelt sich um eine integrierte Lage mit Wohnge-
bietsanschluss, aulSerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches,; es
besteht keine direkte Anbindung oder Sichtbeziehung zur Innenstadt
oder zu einem anderen zentralen Versorgungsbereich. Der Standort
eignet sich fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes. Auf diesem
Wege konnte die Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube im
Nahrungs- und Genussmittelsektor verbessert werden.

G 40

Das geplante Einzelhandelsprojekt entspricht dem zentral6rtlichen
Auftrag der Stadt Koblenz. Der Einzugsbereich des geplanten Dis-
countmarktes mit einer geplanten Verkaufsflache von max. 1.200 m?
ist aufgrund des Standorts, des Sortiments und der Versorgungssitua-
tion der angrenzenden Stadtteile nicht geeignet, den Einzugsbereich
des Stadtteils Goldgrube wesentlich zu Uberschreiten.

2.3.5 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der betroffene Bereich als Grinflache und
als Verkehrsflache dargestellt. Westlich, nérdlich und 6stlich grenzen hieran Wohnge-
bietsflachen, das Beatus-Bad und sidlich die Griinflachen des Koblenzer Hauptfriedhofs

an.
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Die geplanten Bebauungsplanfestsetzungen eines Sondergebiets ,Nahversorgungszent-
rum + Wohnen”, eines Mischgebiets sowie eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht
nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Daher wird der Flachennutzungs-
plan im Parallelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB geéandert.

Im Zuge der aktuellen E’Ianung soll der Flachennutzungsplan entsprechend fortgeschrie-
ben werden. In der Anderung des Flachennutzungsplans werden Wohnbauflachen,
Mischbauflachen und Sondergebietsflachen dargestellt.

2.3.6 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan Koblenz 2007 (GfL Planungs- und Ingenieurgesellschaft)® werden
folgende Zielvorstellungen formuliert:

= Karte Landschaftsbild: Entwicklung von Freirdumen/Griinanlagen mit Bedeutung flr
die Naherholung, Anlage eines Radwanderwegs entlang der Beatusstral3e,

= Karte Entwicklungsziele: (fir die Raumeinheit Innenstadt, Rauental und Moselweil3)
Erhalt von alten Baumbestanden und vorhandenen Grin- und Freiflachen, Erhalt und
Entwicklung von Strukturen/Nischen flir gebdudebewohnende Tierarten, Optimierung
vorhandener Grinstrukturen, Erhohung der Durchgriinung, Verbesserung des Innen-
stadtklimas durch Reduzierung der Versiegelung, Vernetzung der erholungswirksa-
men Flachen.

= Karte Mal3nahmen: Entwicklung einer griinen Vernetzungsachse entlang der Beatus-
stral3e

Mit der beabsichtigten Anderung des Flachennutzungsplan und des Bebauungsplans Nr.
69 ,Schulgebiet BeatusstraBe, Anderung Nr. 4“ wird zum Teil von den Zielen des Land-
schaftsplans abgewichen:

Ziel Begriindung

Entwicklung von Freirdu- | Das Ziel der Entwicklung von Freirdumen und Griinan-
men/Griinanlagen mit Bedeu- | lagen wurde zugunsten einer stadtebaulichen Entwick-
tung flir die Naherholung, Anla- | lung des Plangebiets abgewogen. Hierdurch kann zent-
ge eines Radwanderwegs ent- | rumsnaher Wohnraum geschaffen und die Versor-
lang der Beatusstral3e gungssituation der Bevélkerung verbessert werden. In
der Nachbarschaft des Plangebiets bestehen bereits
umfangreiche Grinflachen mit Aufenthalts- und Erho-
lungsqualitat. Durch die Anlage eines Café-Bistros mit
angegliedertem Backshop und einem Freisitz kann die
Aufenthaltsqualitdt im Nahbereich des Plangebiets
verbessert werden. Des Weiteren sind umfangreiche
Grinmalnahmen im Gebiet vorgesehen (Dach- und-
Fassadenbegriinung, Baum- und Strauchpflanzungen,
Nistkasten). Einem Radwegeausbau entlang der
Beatusstral3e steht die Planung nicht entgegen.

3 https://www.koblenz.de/bauen_wohnen/k61-landschaftsplan.html, aufgerufen am 11.10.2018. Den
Aussagen zum Schutzgut Klima liegt das stadtklimatologische Gutachten der Fa. Spacetec aus dem
Jahr 1997 zugrunde.
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Ziel

Begriindung

Erhalt von alten Baumbestdnden

Die Erhaltung bestandspragender Bdume mit potenziel-
ler Habitateignung wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Erhalt und Entwicklung von
Strukturen/Nischen flir gebau-
debewohnende Tierarten

An den Bestandsgebduden und der Neubebauung wird
die Anbringung von Nistkasten fir Vogel und Fleder-
mause im Bebauungsplan festgesetzt.

Optimierung vorhandener Grin-

Die Ziele wurden zugunsten einer stadtebaulichen

strukturen, Erhéhung der | Entwicklung des Plangebiets abgewogen (siehe oben).

Durchgriinung Im Gebiet sind GrinmalBnahmen festgesetzt (siehe
oben)

Verbesserung des Innenstadt- | Das Ziel wurde zugunsten einer stadtebaulichen Ent-

klimas durch Reduzierung der
Versiegelung

wicklung des Plangebiets abgewogen (siehe oben). Im
Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan in

dem ein Schulgebiet hatte verwirklicht werden kon-
nen, wird die Versiegelung nicht erhéht. Durch die
festgesetzten Grinmalnahmen (siehe oben) kdénnen
die vorhabenbedingten klimatischen Beeintrachtigun-
gen reduziert werden.

Der Entwicklung einer griinen Vernetzungsachse ent-
lang der BeatusstralRe steht die Planung nicht entge-
gen.

Entwicklung einer grinen Ver-
netzungsachse entlang der
Beatusstral3e

2.3.7 Kommunales Einzelhandelskonzept

GemaR dem Einzelhandelsgutachten* existieren im Stadtteil Goldgrube bislang keine
strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe. AulRer einem Getrdnkemarkt, einem Blumenge-
schaft und einer Apotheke existiert lediglich ein rudimentares Angebot der Nahversor-
gung mit ausschlieB3lich kleinteiligem Geschaftsbesatz. Aufgrund der fehlenden raumli-
chen Konzentration der Angebote und lediglich geringer Angebotsbreite und -tiefe, wur-
de im Stadtteil Goldgrube kein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Die Sicherung und der Ausbau der wohnortnahen Versorgung werden fiir das Sortiment
~Nahrungs- und Genussmittel” als Ziel definiert. GroRe Siedlungsgebiete im Stadtteil
Goldgrube sind derzeit unterversorgt und weisen entsprechende Versorgungsliicken auf.
Discountern mit einer VerkaufsflachengroRe von 800-1.300 m?2, wie hier vorgesehen,
werden, je nach Standorteignung und Anbieter, teils wichtige Nahversorgungsfunktionen
bescheinigt. Ergebnis von Untersuchungen im Rahmen des GMA-Gutachtens war, dass
die vorliegende Potenzialflache der Gértnerei Rickenbach als Fldche mit der hdchsten
Eignung fur die Ansiedlung eines zeitgemalen Lebensmittelmarktes im Stadtteil Gold-
grube erkannt wurde.

Laut Ziel 58 des LEP IV sind die zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) mit der Regional-
planung abzustimmen. GemaR dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Koblenz ist der
potenzielle Nahversorgungsstandort im Stadteil Goldgrube derzeit nicht als ZVB zu wer-

4 GMA: Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Koblenz,
KoIn, Februar/September 2016; S. 41.
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ten (S. 93), da ein entsprechender Einzelhandelsbesatz bzw. eine rdumliche Konzentrati-
on zentrenpragender Nutzungen bislang fehlt.

Da die Festlegung als Potenzialfliche im EHK der Stadt Koblenz aus 2016 geméaR
Schreiben der SGD Nord vom 10.07.2019 nicht als Festlegung eines zu entwickelnden
ZVBs gewertet werden kann, ist es erforderlich, dass die Stadt Koblenz das Abstim-
mungsergebnis mit der Regionalplanung beziglich dieser Potenzialflaiche gemal3 Z 58
des LEP IV dokumentiert bzw. die Abstimmung (ZVB Entwicklung) nachholt.

Dieser seitens der SGD Nord geforderte formelle Schritt wurde durch die Stadtverwal-
tung zwischenzeitlich veranlasst. Zu den am 31.10.2019 seitens der Stadtverwaltung
zugestellten Unterlagen, erfolgte die (beflrwortende) Abstimmung mit der Regionalpla-
nung in deren Sitzung des Regionalvorstandes am 21.11.2019.

Ebenso wurden die von der SGD Nord erforderlich gesehenen Ergdnzungsbeschliisse
angestolRen, welche beinhalten, dass der als Potenzialfliche festgelegte Standort den
Status von zu entwickelnden Zentralen Versorgungsbereichen zukommt. Der Beschluss
zur Konkretisierung des bestehenden Einzelhandelskonzepts aus 2016 fir den Stadtteil
Goldgrube, mit Ausweisung des zentralen Versorgungsbereichs ,Beatusstraflie |” und der
Herausnahme der Potentialflaiche ,BeatusstralRe Il1”, soll am 19.03.2020 im Stadtrat ge-
fasst werden. Eine entsprechende Vorberatung im Ausschuss fliir Stadtentwicklung und
Mobilitat ist am 04.02.2020 bereits erfolgt.

Somit kann die entsprechende Zielkonformitdt mit dem LEP IV hergestellt werden.
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3. Alternative Planungsmaéglichkeiten

Bei der Planungsflache handelt es sich um ein Gebiet, in dem eine Innenentwicklung
durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes forciert werden soll. Im Rahmen des
GMA-Einzelhandelsgutachtens der Stadt Koblenz wurden Madoglichkeiten zur Ansiedlung
eines zeitgemafRen Lebensmittelmarktes im Stadtteil Goldgrube untersucht. Ergebnis der
Untersuchung war, dass die im vorliegenden Bebauungsplan lGberplante Potenzialflache
der Gértnerei Rickenbach als Flache mit der héchsten Eignung im Stadtteil erkannt wur-
de. Der Standort ist geeignet, um die Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube im
Nahrungs- und Genussmittelsektor zu verbessern.

Darliber hinaus eignet sich die Flache fir die weitere Entwicklung von Wohnbauflachen,
da eine nachhaltige Siedlungsentwicklung in attraktiver Lage mit guter Nahversorgungs-
situation — unter Verzicht der Inanspruchnahme von AufRenbereichsflachen ermdglicht
werden kann.

Angesichts dieser Mdoglichkeiten sowie der Untersuchungsergebnisses des Einzelhan-
delsgutachtens wurde im Rahmen der Flachennutzungsplananderung auf eine weiterge-
hende Prifung von Alternativstandorten verzichtet.

Zwar gibt es innerhalb des Plangebiets Mdoglichkeiten einer anderen Anordnung der Bau-
flachen, es bestehen jedoch keine Alternativen zur vorgelegten Planung, die geeignet
waren, die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Auswirkungen auf das Schutzgut
~Mensch” wesentlich zu minimieren. Die Sonderbaufldche wurde bewusst in den Osten
des Plangebiets gelegt. Die Errichtung der Laderampe ist an der 6stlichen Gebietsgrenze
vorgesehen, um mogliche Stérungen von Anwohnern weitestmaéglich zu reduzieren.

Urspringlich war die ErschlieBung der Wohnbauflachen Gber die an der westlichen Gren-
ze des Anderungsbereichs gelegene ,SchaefferstraRe” vorgesehen. Zur Minimierung der
Larm- und Verkehrsbelastungen fir die dortigen Anwohner wurde die Zufahrt fir alle
kiinftigen Bewohner des Anderungsbereichs so geplant, dass sie von der BeatusstraRRe
bzw. Uber deren Parallelfahrbahn erfolgen kann.
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B) Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung

1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Koblenz beabsichtigt mit der Anderung des Flachennutzungsplans eine An-
passung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten an aktuelle Planungserfordernisse
fir den Stadtteil Goldgrube.

Fir einen Teilbereich des bestehenden Gartnereibetriebs ist eine Umnutzung geplant.
AngestolRen durch die Beatus Grundsticks UG (haftungsbeschrankt) & CO. KG soll in
einem abgestimmten Planungsverfahren durch die Stadt Koblenz die Realisierung eines
Lebensmittel-Discountmarkts mit max. 1.200 m? Verkaufsflache sowie einzelhandelsna-
her Dienstleistungen zur Stadtteilnahversorgung, kombiniert mit der Neuanlage von zent-
rumsnahem Wohnraum, ermdéglicht werden.

Im Anderungsbereich besteht ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1968, der Bebauungs-
plan Nr. 69 ,Schulgebiet BeatusstralRe”. Dieser setzt im betroffenen Geltungsbereich
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule” sowie, im Bereich der
BeatusstralRe, offentliche Verkehrsflachen fest. Von einer Entwicklung der betroffenen
Flache als Schulstandort wurde aufgrund zwischenzeitlich erfolgter anderweitiger
(Standort-)Planungen und Umsetzungen Abstand genommen. Bereits seit Bebauungs-
planaufstellung von 1968 bis heute existiert im Geltungsbereich eine gewerblich genutz-
te Gartnereibetriebsflache.
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2. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Flachennut-
zungsplananderung

2.1 Inhalt der Flachennutzungsplananderung

1
119
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m, =
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=l .

Abbildung 6: Vorgesehene Anderung des Flichennutzungsplans

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der betroffene Bereich als Grinfla-
che dargestellt.

Im Anderungsbereich werden Sonder-, Misch- und Wohnbauflachen dargestellt. Im stad-
tebaulichen Teil der Begriindung wird die Planung néher erlautert.

2.2 Ziele der Flachennutzungsplananderung

Durch die Flachennutzungsplandnderung kénnen Ubergeordnete und konkrete stadtebau-
lichen Ziele umgesetzt werden. Einerseits wird dem innenstadtnahen Wohnraumbedarf
Rechnung getragen, andererseits werden die Ziele und Entwicklungspotenziale aus der
beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von 2016 umgesetzt, nach
der Ansiedlungsmdglichkeiten eines zeitgemafRen Lebensmittelmarktes zur spirbaren
Verbesserung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube geprift werden sol-
len. Dariber hinaus soll der bestehende Gartnereibetrieb gesichert werden.
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3. Angaben uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden

3.1 Standort

Der Standort liegt gegeniiber dem Hauptfriedhof der Stadt Koblenz an der Beatusstral3e
im stdlichen Randbereich des Stadtteils ,,Goldgrube”. Noérdlich, westlich und 6stlich des
Plangebiets erstrecken sich die groRR3flachigen und einwohnerstarken Wohnquartiere der
Stadt Koblenz. Das topographisch ebene Plangebiet liegt in einer Hohe von ca. 71-72 m
Uber NHN. Der Planbereich wird vom Betriebsgeldnde der Gartnerei Rickenbach einge-
nommen.

Laut der Betriebsflachendatei des Umweltamtes der Stadt Koblenz liegt das Plangebiet
im Randbereich auf einer Flache der ehem. Militareffektfabrik Falckenburg & Richter
(Gberbaut — Stadtplan 1926: Fabrik noch vorhanden), die Abgrenzung ist unsicher.
Gleichzeitig liegt im Randbereich eine verifizierte Industrie- und Gewerbeflache aus
MTKLA (Bezeichnung 9880140).

Die verkehrsmaRige ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Beatusstral3e, einer
stadtteilerschlieRenden Verkehrsachse.

3.2 Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Die GroRe des Anderungsbereichs betragt ca. 0,95 ha. Es handelt sich um die Uberpla-
nung eines durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Bereichs.
Demnach sind im rechtswirksamen Bebauungsplan Flachen fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Schulgelande” festgesetzt.

Durch die Vorhaben im Anderungsbereich werden zusatzliche Flachenversiegelungen
durch Gebaude, Kfz-Stellplatzflaichen und Nebenanlagen von ca. 0,72 ha ermdéglicht.
GemalR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wéaren Versiegelungen in gleicher Gro-
Renordnung moglich gewesen.

Far die geplante Herstellung von Tiefgaragen werden Bodenabgrabungen in einer Gro-
Renordnung von ca. 5.700 m?® durchgefihrt. Teilweise wird hierbei kontaminiertes Bo-
denmaterial abgegraben und einer ordnungsgemalen Verwertung bzw. Deponierung
zugefihrt.
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4. Darstellung der in Fachgesetzen und —planen dargestellten Ziele des
Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die Um-weltbelange
bei der Flachennutzungsplandnderung beriicksichtigt werden

4.1 Fachgesetze

Innerhalb der Fachgesetze sind fir die Schutzglter Ziele und allgemeine Grundséatze
formuliert, die im Rahmen der nachfolgenden Prifung der Auswirkungen auf die Um-
weltbelange Berlicksichtigung finden muissen.

Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit:

Baugesetzbuch

Bundesimmissions-
schutzgesetz inkl.
Verordnungen

TA Larm

DIN 18005, Schall-
schutz im Stadtebau

Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie der Belange von Freizeit und Erholung bei der Auf-
stellung der Bauleitplane, insbesondere die Vermeidung von
Emissionen.

Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeu-
gung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vor-
sorge

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéltnisse fir die Be-
volkerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen
Verringerung insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch
stadtebauliche MalRnahmen in Form von Larmvorsorge und
Larmminderung bewirkt werden soll.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaft und Erholung:

Bundesnaturschutz-
gesetz

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir
die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit
und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die Tier-und
Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensrau-
me sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
Des Weiteren sind die Belange des Arten-und Biotopschutzes zu
berlicksichtigen. Die biologische Vielfalt ist zu erhalten und zu
entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Le-
bensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt
innerhalb der Arten.
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Bewirtschaftung von Grundstlicken im Sinne der Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege nach 8§ 1 des Bundesna-
turschutzgesetzes; Minimierung des Flachenverbrauchs; Ver-
meidung dauerhafter Schaden an Natur und Landschaft, und
soweit nicht vermeidbar, Geringhaltung und Beseitigung von
Schaden unter Beachtung des Verursacherprinzips.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Be-
lange des Umweltschutzes, einschlielBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt, die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs-und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffs-
regelung nach Bundesnaturschutzgesetz) und die biologische
Vielfalt zu berlcksichtigen.

Schutzgiiter Flache und Boden:

Bundesbodenschutz-
gesetz, Bundesbo-
denschutzverord-
nung

Baugesetzbuch

Schutzgut Wasser:

Wasserhaushaltsge-
setz/ Landeswasser-
gesetz Rheinland-
Pfalz

Langfristiger Schutz oder die Wiederherstellung des Bodens hin-
sichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als
Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen; Be-
standteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser-und Nahrstoff-
kreislaufen; Ausgleichsmedium flir stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz); Archiv fir Natur-und Kulturgeschichte;
Standorte fir Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirt-
schaftliche sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzun-
gen.

Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveradnderungen.
Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenver-
anderungen.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und In-
nenentwicklung zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme
von Bdden. AulRerdem dirfen landwirtschaftlich, als Wald oder
fir Wohnungszwecke genutzte Flachen nur im notwendigen
Ausmald fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.
Zusatzliche Anforderungen entstehen durch die Kennzeich-
nungspflicht fur erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen belas-
tete Boden.

Sicherung der Gewaiasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
und als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung
vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen,
Umgang mit Niederschlagswasser, Schutz der Uberschwem-
mungsgebiete
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Baugesetzbuch Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Auf-
stellung der Bauleitplane sowie Berlcksichtigung von wirt-
schaftlichen Belangen bei den Regelungen zur Wasserversor-
gung und Abwasserbeseitigung.

Schutzgut Klima / Luft:

Landesklimaschutz- Nachhaltige Verbesserung des Klimaschutzes in Erganzung nati-
gesetz Rheinland- onaler, europdischer und internationaler Anstrengungen durch
Pfalz einen angemessenen Beitrag des Landes; Senkung der Treib-
hausgasemissionen, Anstreben der Klimaneutralitat bis zum Jahr
2050.
Baugesetzbuch Berilicksichtigung der "Verantwortung fir den Klimaschutz" so-
wie Darstellung klimaschutzrelevanter Instrumente.
Bundesimmissions- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
schutzgesetz inkl. Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur-und Sachgulter vor
Verordnungen schadlichen Umwelteinflissen (Immissionen) sowie Vorbeugung

hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebli-
che Nachteile und Beldstigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnli-
che Erscheinungen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie
deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die
gesamte Umwelt

GIRL Orientierungswerte zur Umweltvorsorge

Baugesetzbuch Berilicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Auf-
stellung der Bauleitplane.

Schutzgut Kulturelles Erbe:

Landesdenkmal- Erhalt, Pflege und Uberwachung des Zustands von Kulturdenk-

schutzgesetz Rhein- malern, sowie Abwendung von Gefahren und Bergen von Kul-

land-Pfalz turdenkmalern

Baugesetzbuch Schutz von Kultur-und Sachgltern im Rahmen der Orts- und
Landschaftsbilderhaltung und -entwicklung. Berlcksichtigung
der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bau-
leitpléne.

4.2 Fachplane

Entsprechend den Aussagen des Landesentwicklungsprogramms IV (2008) ist die Stadt
Koblenz als ,Oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt” und als freiwillig kooperierendes
Oberzentrum dargestellt. Darlber hinaus ist die Stadt Koblenz Schnittpunkt mehrerer
groRBraumiger und Uberregionaler Verkehrsverbindungen. Ein Grolteil der Stadt liegt in-
nerhalb des UNESCO-Weltkulturerbes ,Oberes Mittelrheintal”.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Welterbegebiets in der ,Neuwieder Rheintalweitung”
in einer Entfernung von ca. 1.350 m zum Rheinstrom und ca. 1.160 m zur Mosel inmit-
ten des stadtischen Siedlungsraums. Landschaftsbildprdgende Baukérper oder das Land-
schaftsbild grol3flachig beeintrachtigende Nutzungen werden durch das Vorhaben nicht
verwirklicht. Beziglich der geplanten GebdudeausmalRe und -héhen fligt sich das Vor-
haben unauffallig in das stadtische Siedlungsgeflige ein.

Regionalplan Mittelrhein-Westerwald

= Lage innerhalb des Rahmenbereichs des UNESCO-Weltkulturerbes ,Oberes Mittel-
rheintal’

Flachennutzungsplan

= Grinflache, Zweckbestimmung ,Spielplatz”, angrenzend Wohnbaufldchen, weitere
Grinflachen und Verkehrsflachen.

Planung vernetzter Biotopsysteme
= Karte ,Prioritaten’: keine Zielformulierungen

= Karte Ziele: Biotoptypenvertragliche Nutzung (keine gesonderten Zielformulierungen)

Biotopkartierung Rheinland-Pfalz

= Es sind keine kartierten Biotope und nach 8 30 BNatSchG oder nach 8 15 LNatSchG
geschitzten Flachen durch die Planung betroffen.

Landschaftsplan Koblenz 2007 (GfL Planungs- und Ingenieurgesellschaft)®
= Karte Boden: Freiflachen im besiedelten Bereich bzw. ohne Angabe des Bodentyps.

= Karte Arten und Biotope: Grinflache, auf dem Hauptfriedhof: besonders bedeutsame
Fledermausquartiere.

= Karte Wasser: Freiflachen, sehr ergiebige Grundwasservorkommen.

= Karte Klima: gemaRigter stadtischer Uberwarmungsbereich, Stadt-Klimatope mit ho-
her Aufwadrmung am Tag und sehr geringer néachtlicher Abkilhlung; gegeniber der
Umgebung entsteht ein Warmeinseleffekt mit relativ niedriger Luftfeuchtigkeit. Die
regionalen und Uberregionalen Windsysteme werden durch die dichte und hohe Be-
bauung relativ stark beeintrachtigt. Der Luftaustausch wird eingeschrankt und die
Schadstoff- und Larmbelastung ist hoch. Die Beatus- und die Lindenstral3e fungieren
als lokal bedeutsame Luftaustauschbahnen 2. Ordnung. Die von den baumbestande-
nen Hangen des Hauptfriedhofs abflieRende Frischluft wird durch vorhandene Barrie-
ren abgebremst und kann daher nur verzégert wirksam werden.

= Karte Landschaftsbild: Freirdume/Grinanlagen mit Bedeutung fiir die Naherholung,
Radwanderweg entlang der Beatusstral3e.

5 https://www.koblenz.de/bauen_wohnen/k61-landschaftsplan.html, aufgerufen am 11.10.2018. Den
Aussagen zum Schutzgut Klima liegt das stadtklimatologische Gutachten der Fa. Spacetec aus dem
Jahr 1997 zugrunde.
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= Karte Entwicklungsziele: (fir die Raumeinheit Innenstadt, Rauental und Moselweil3)
Erhalt von alten Baumbestanden und vorhandenen Griin- und Freiflachen, Erhalt und
Entwicklung von Strukturen/Nischen fiir gebdudebewohnende Tierarten, Optimierung
vorhandener Griinstrukturen, Erhéhung der Durchgriinung, Verbesserung des Innen-
stadtklimas durch Reduzierung der Versiegelung, Vernetzung der erholungswirksa-
men Flachen.

= Karte MaRnahmen: Entwicklung einer griinen Vernetzungsachse entlang der Beatus-
stralRe.

Schutzgebiete

Das Plangebiet berlhrt oder beeintrachtigt keine Schutzgebiete gemalR §8 23 bis
29 BNatSchG oder NATURA 2000-Gebiete gemalR § 32 BNatSchG. Trink- oder Heilwas-
serschutzgebiete sind ebenfalls nicht ausgewiesen.

4.3 Art der Beriicksichtigung der Ziele in der Flachennutzungsplananderung

Die Ziele des Umweltschutzes werden in Form von Vermeidungs-, Verminderungs-, Aus-
gleichs- und Ersatzmalnahmen in der Planung berlcksichtigt. In Kapitel 8 werden diese
MalRnahmen naher erlautert.

5. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands einschlieRBlich der Umweltmerkmale (Basisszenario)

5.1 Geologie und Boden
Den Untergrund bilden die Niederterrassensedimente von Rhein und Mosel, die aus san-
digem, geringmachtig mit Lehm Gberdecktem Mittel- und Grobkies bestehen.

Die dariber liegenden, als Ausgangssubstrate zur Bodenbildung dienenden Auen- und
Hochflutlehme, sind in den gartnerisch genutzten Bereichen des Plangebiets noch anzu-
treffen. Im Regelfall sind sie mit Bimstephra aus dem Ausbruch des Laacher-See-Vulkans
vermischt. Im Plangebiet sind die Auenlehme mit Hangsedimenten der Hauptterras-
sensedimente der ,Karthause’ verzahnt.

Durch die intensive gartnerische Nutzung im Bereich des Géartnereigelandes und der pri-
vaten Garten sind die unbebauten Béden als Hortisole anzusprechen.

Das Plangebiet wurde im Rahmen einer Baugrunderkundung und einer geotechnischen
Beratung gutachterlich untersucht. Im Rahmen der Erkundung wurde festgestellt, dass
der Boden in bis zu 9 m Tiefe in 4 Schichten eingeteilt werden kann: Auffillungen, da-
neben quartire Lehme, darunter verlehmter Flusssand und schlieRlich Flusskies®.

Immig Viehmann — Geo- und Umwelttechnik: ,Koblenz, BeatusstraRe 52, Neubau Wohnanlage mit
Markt; Baugrunderkundung und geotechnische Beratung - Geotechnischer Bericht nach EC 7; Kob-
lenz, 17.12.2018.
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Laut der Betriebsflachendatei des Umweltamtes der Stadt Koblenz liegt das Plangebiet
im Randbereich auf einer Flache der ehem. Militareffektfabrik Falckenburg & Richter
(Gberbaut — Stadtplan 1926: Fabrik noch vorhanden), die Abgrenzung ist unsicher.
Gleichzeitig liegt im Randbereich eine verifizierte Industrie- und Gewerbeflache aus
MTKLA (Bezeichnung 9880140). Der groRte Teil des Plangebietes befindet sich auf einer
Flache, auf der eine Gartnerei betrieben wurde.

Zwar hat die Vorprifung durch das Landesamt fir Umwelt in Bezug auf den Altlasten-
verdacht fir alle Flachen des Plangebiets ergeben, dass sich dieser im Rahmen der Be-
wertung nicht verifiziert hat, durch die intensive gartnerische Nutzung und den damit
verbundenen Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass es
in diesen Bereichen zu Bodenverunreinigungen gekommen ist.

Zu weiteren Ausfiihrungen siehe Kap. 2.3.2 Punkt ,Abfallwirtschaft / Bodenschutz”.

Fir den Bereich, in dem ein weiteres Wohnbauvorhaben geplant ist, liegen derzeit keine
gutachterlichen Untersuchungen vor. Hier wird die Durchflihrung orientierender Untersu-
chungen empfohlen.

Generell hat der Boden eine hohe Bedeutung als Pflanzenstandort, als Lebensraum fir
Bodenorganismen, als Wasserleiter und -speicher und als Puffer fir Schadstoffe. Beein-
trachtigt ist der Boden in seinen natlrlichen Funktionen durch die gartenbauliche Nut-
zung (Pestizide, Dingemittel). Die Boden des Plangebiets wirken auch als Zwischenspei-
cher fir Niederschlagswasser und als Puffer und Filter fir Schadstoffe vor der Abgabe
des Niederschlagswassers an das Grundwasser. Darliber hinaus wirken die Bdéden, vor
allem in stadtischen Bereichen mit langer Besiedlungsgeschichte als kulturhistorisches
Archiv.

Seltene Bodentypen oder Béden mit besonderen Standortbedingungen kommen im Plan-
gebiet nicht vor.

5.2 Grund- und Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Die Durchlassigkeiten des geologischen Untergrunds (quartére Terrassensedimente auf
paldozoischem Schiefergebirge) sind gemaR dem geologischen Landesamt” als hoch ein-
zustufen. Die Schutzwirkung der die den Grundwasserkérper tberdeckenden Schichten
wird als unglinstig bezeichnet. GemalR Angaben des ,Geoportals Wasser'8 liegt die
Grundwasserneubildungsrate mit 74 mm/a im niedrigeren Bereich (mittelgering). Trink-
oder Heilwasserschutzgebiete sind nicht ausgewiesen. Das Bodengutachten hat erge-
ben, dass die Bdden fir die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht
geeignet sind.

Far das Schutzgut Grundwasser besitzt das Plangebiet eine geringe bis mittlere Bedeu-
tung.

7 http://mapclient.lgb-rlp.de/, aufgerufen am 11.10 2018.
8 http://www.geoportal-wasser.rlp.de/servlet/is/2025/, aufgerufen am 11.10.2018.
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5.3 Klima

Das niederschlagsarme, stadtisch gepragte Beckenklima kann durch eine hohe Warme-
belastung, einen niedrigen Kaltereiz und schlechte Durchliftungsverhéltnisse beschrie-
ben werden. Die Inversionshéaufigkeit ist extrem hoch ausgepragt. Insgesamt ist die
thermische Belastung im innerstadtischen Bereich hoch bis extrem hoch. ,Aufgrund sei-
ner Lage im Tal der umgebenden Mittelgebirge Eifel, Hunsriick und Westerwald sowie
der Néhe von drei Fliissen (Rhein, Mosel, Lahn) bildet sich in Koblenz oftmals ein , Kes-
selklima” aus, das im Sommer im Vergleich zum Umland oftmals recht schwiil ist. In den
Herbst- und Wintermonaten sind zdhe Nebellagen keine Seltenheit, wéhrend auf den
Héhen der Mittelgebirge wolkenfreier Himmel herrscht. “®

GemaR dem Klimaatlas der Stadt Koblenz'© besitzt das Plangebiet keine besonderen
Kaltluftbildungs- oder -ableitungsfunktionen. Zu weiteren Ausfliihrungen siehe Kap. 2.3.2
im stadtebaulichen Teil der Begriindung, Punkt ,Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunk-
tion”.

Die Gehdlze des Plangebiets wirken klimaausgleichend und luftfilternd. Von einer klima-
verbessernden Wirkung, die wesentlich (iber das Plangebiet hinausreicht, ist jedoch nicht
auszugehen.

5.4 Arten und Biotope

Der kleinere Teil des Anderungsbereichs ist von Gebauden bestanden. Das Gros der Fla-
chen ist derzeit noch unversiegelt, bzw. als befestigte Folientunnels, Pflanzbeete und
Pflanzkdsten mit Anschluss an offene Bodenflachen ausgebildet, die je nach Saison mit
unterschiedlichen Beetpflanzen bestellt werden. Daneben existieren Flachen mit ange-
pflanzten Ziergehdlzen, die regelmaRig verschult werden. Wertgebende B&aume mit
Stammdurchmessern von mehr als 30 cm kommen, mit Ausnahme eines Walnussbaums
in der nordwestlichen Plangebietsecke, im Plangebiet nicht vor.

Vor allem entlang des nérdlichen Grundstiicksrands haben sich im Lauf der Zeit durch-
gewachsene Straucher und Obstbaum-Halbstdmme etabliert, die das Plangebiet zu den
nordlich angrenzenden Gartenflachen abschirmen. Entlang der Grenze zu den 6ffentli-
chen Grinflachen westlich des Beatusbads wéachst eine ca. 5 m hohe, dichte Hecke aus
Scheinzypressen. Die Hecke stockt auf dem Flurstlick 135/29, einer stadtischen Wege-
parzelle. Im nordwestlichen Bereich ist das Gartnereigelande zur Schaefferstrale durch
eine Lebensbaum-Hecke eingegriint. Einen grofRer Anteil an den Gehdlzen im Plangebiet
haben die nicht standortgerechten Arten wie z. B. Lebensbaum, Scheinzypresse, Eibe
oder Lorbeerkirsche.

Das 0Ostliche Gartnereigelande wird weniger intensiv genutzt; hier dominiert die Nutzung
als Betriebsgelande und Lagerflache der betriebszugehérigen Garten- und Landschafts-
bau-Firma. In einem brachgefallenen Bereich hat sich eine Ruderalvegetation aus haupt-
sachlich einjahrigen Pflanzen gebildet.

9 https://de.wikipedia.org/wiki/Koblenz#Klima, aufgerufen am 11.10.2018.

10 https://api.edoweb-rlp.de/weltweit/20160618180520/http://www.klimaatlas.koblenz.de/, aufgerufen
am 11.10.2018.
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Das Plangebiet wurde durch ein faunistisch arbeitendes Biiro begutachtet und ein Fach-
beitrag Artenschutz wurde erstellt!?.

Hauswand und Dachkante des zum Abriss bzw. zur Aufstockung bestimmten Wohnhau-
ses BeatusstralSe 54 schlieBen biindig, so dass keine Zugdange zu médglicherweise dahin-
terliegenden Hohlrdumen bestehen. Die Fenstersimse und Verschalungen (iber den Fens-
tern sowie die Schieferverkleidung im Dachgeschoss sind ohne tiefere Spalten und somit
ungeeignet als Brutvogel-Niststédtte oder als Fledermausquartiere. Auch die Rollladenkés-
ten sind als weitgehend ungeeignet einzustufen.

Bei der Kontrolle des Dachbodens zeigten sich lediglich kleine Spalten im Dach, welche
in der Vergangenheit Wespen Einschlupf boten, es waren aber keine Spuren von Végeln
(Nester, Ei-Reste, Gewdlle etc.), Fledermdusen oder anderen Séugetieren (Kot, Nah-
rungsreste) vorhanden.

Das Kellergeschoss ist dicht abgeschlossen und bietet keine Einschlupfmdéglichkeiten fiir
Tiere.

Girtnereigeldnde

Die begutachtete FlachengréBe und spétere Eingriffsfldche umfasst rund 5.000 m?2 Das
Areal weist eine Vielzahl an Kleinstrukturen auf, sowohl bauliche Strukturen als auch
Vegetation mit Gehélzen. Unter den Gehdlzen befinden sich Hecken (teils immergriine
Zypressenreihen), kleine Obstbdume, mittelgroBe Koniferen, eine éltere Kirsche und ein
alter Walnussbaum. Uber verschiedene Teilbereiche verstreut wachsen Zierstréucher.
Neben Griinflichen war auch vegetationsfreier Boden vorhanden, der gartenbaulich ge-
nutzt wurde; Teilbereiche wurden als Lagerplatz fiir Schnittgut etc. genutzt.

Wéhrend der Begehung konnten als Nahrungsgédste verschiedene Vogelarten registriert
werden, darunter Buntspecht, Amsel, Kohimeise, Blaumeise, Star und Stieglitz.

Das Plangebiet kann als lokal bedeutsamer Bereich fir Brutvogel eingestuft werden.

Fir die Fledermausfauna stellt das Gebiet aufgrund der Warmebeglinstigung, des Bllten-
reichtums und der daraus resultierenden Insektenvielfalt ein Nahrungs- bzw. Jagdhabitat
von lokaler Bedeutung (im Bereich Goldgrube) dar. Essenzielle Nahrungshabitate, Ver-
netzungs- oder Leitstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund des Vorkommens von Blitenpflanzen (in Beeten und den Ruderalbiotopen) sind
Vorkommen von héaufigen und anspruchslosen Falterarten wie Tagpfauenauge, Kleiner
Fuchs, GroRer und Kleiner KohlweilRling oder Schornsteinfeger zu erwarten.

Far verschiedene Nager wie Eichhérnchen, Haselmaus und Siebenschlafer bietet das
Plangebiet potenzielle Lebensraumstrukturen, deren Ausstattung jedoch nur suboptimal
ist. Das Plangebiet ist von StraRen und Siedlungsflaichen umgeben, die eine Vernetzung
mit anderen Lebensrdumen fir viele landgebundene Arten erschweren bzw. unterbinden.
Die Hauptvorkommen dieser Arten dirften im benachbarten Gelande des Hauptfriedho-
fes liegen.

1 sweco GmbH, Koblenz: Fachbeitrag Artenschutz zum Bauvorhaben im ,Schulgebiet Beatusstral3e” /

Koblenz: Gelande Gartnerei Rickenbach, Koblenz, November 2019.
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Primare Lebensrdume fir mulm- und totholzbewohnende Kafer (stark zersetzter, weicher
Holz-Mulm im Inneren von abgestorbenen Baumstammen oder dickeren Asten alter
Laubbaume), die fur Hirschkafer oder Nashornkéafer geeignet waren, kommen im Plange-
biet nicht vor. Zwar existieren im Plangebiet Ersatzhabitate wie Kompost- und Rinden-
mulchhafen oder Holzstapel, die Wahrscheinlichkeit fir Vorkommen der Kaferarten wer-
den, jedoch als gering eingeschatzt, da langerfristige Ruheperioden der Ersatzhabitate
als Voraussetzung fir das Larvenwachstum und die Ausbildung der Kafer nicht gegeben
sind.

Insgesamt wird das Plangebiet als maRig bedeutsam fir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere eingestuft. Der Bereich eignet sich vor allem fiir ubiquitédre Arten.

5.5 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt an der vielbefahrenen BeatusstralRe, der durch Gewerbe und Ge-
schosswohnungsbau gepragten HaupterschlieBungsstral3e des Stadtteils Goldgrube. Um-
liegende Nutzungen sind das Beatus-Hallenbad mit angrenzenden Grinflachen, groRfla-
chige Wohnquartiere und der parkartig angelegte Hauptfriedhof der Stadt Koblenz mit
seinem schlitzenswerten Baumbestand. Es handelt sich jedoch um einen maBRig gut
strukturierten Bereich im stadtischen Siedlungsraum. Da sich der Grof3teil der Plange-
bietsflachen in Privatbesitz befindet, ist eine Nutzung des Plangebiets zu Erholungszwe-
cken praktisch nicht méglich.

5.6 Menschliche Gesundheit, Kultur- und Sachgiiter

Derzeit gehen vom Plangebiet keine Beeintrachtigungen des menschlichen Wohlbefin-
dens oder Gefahren fir die menschliche Gesundheit aus.

Im Bereich des geplanten Sondergebiets wurde ein Baugrundgutachten durchgefihrt.
Hierbei wurden in den oberflachennahen Auffillungen Kontaminationen festgestellt.

Zu weiteren Ausfiihrungen siehe Kap. 2.3.2 im stadtebaulichen Teil der Begrindung,
Punkt , Abfallwirtschaft und Bodenschutz”.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens'2 wurde festgestellt, dass ab einem Ab-
stand von etwa 40 bis 50 m zur Beatusstral’e der Tagesorientierungswert eines Allge-
meinen Wohngebietes von 55 dB(A) und ab etwa 15 m Abstand der eines Mischgebie-
tes von 60 dB(A) eingehalten wird. In den Bereichen nahe der BeatusstraRe sind Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte gegeben, so dass dort MalRnah-
men zur Verbesserung der Gerduschsituation zu ergreifen sind

Nach den vorliegenden Erkenntnissen kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im
Plangebiet gewahrleistet werden.

Kulturglter — Schutzgut Kultur — und sonstige Sachgiiter kommen im Plangebiet nicht
vor, bzw. sind vom Vorhaben nicht betroffen.

12 Schalltechnisches Ingenieurbﬁrﬂo Pies: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 69
~Schulgebiet BeatusstralRe, 4. Anderung” der Stadt Koblenz, Boppard-Buchholz, 17.09.2019, S.47
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5.7 Natiirliches Wirkungsgefiige

Das natlrliche Wirkungsgefiige im Plangebiet und seiner Umgebung mit seinen gegen-
seitigen Wechselbeziehungen und Abhéangigkeiten der Landschaftsfaktoren Geologie,
Boden, Klima, Wasserhaushalt, Pflanzen- und Tierwelt ist durch die Nutzung und die
innerstadtische Lage des Bereichs bereits erheblich beeinflusst.

5.8 Vorbelastungen

Landschaftsbild und Lokalklima sind durch die stadtische Bebauung und die Nutzungen
im Umfeld des Plangebiets bereits deutlich vorbelastet. Vorbelastungen bestehen auch
hinsichtlich der Emissionen (Larm-, Luftschadstoffe) durch Klimaanlagen, Heizungen,
gewerbliche Tatigkeiten und Verkehr.

Ferner bestehen Vorbelastungen der Béden des Plangebiets:

Laut der Betriebsflachendatei des Umweltamtes der Stadt Koblenz liegt das Plangebiet
im Randbereich auf einer Flache der ehem. Militareffektfabrik Falckenburg & Richter
(Gberbaut — Stadtplan 1926: Fabrik noch vorhanden), die Abgrenzung ist unsicher.
Gleichzeitig liegt im Randbereich eine verifizierte Industrie- und Gewerbeflache aus
MTKLA (Bezeichnung 9880140).

Zwar hat die Vorprifung durch das Landesamt fir Umwelt in Bezug auf den Altlasten-
verdacht fir alle Flachen des Plangebiets ergeben, dass sich dieser im Rahmen der Be-
wertung nicht verifiziert hat, durch die intensive géartnerische Nutzung und den damit
verbundenen Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass es
in diesen Bereichen zu Bodenverunreinigungen gekommen ist.

Gemal der Stellungnahme der SGD Nord vom 18.12.2018 sind Bodenkontaminationen
vor allem in Bereichen zu erwarten, in denen Uber langere Zeiten und in gréReren Men-
gen Dingemittel und Pflanzenschutzmittel gelagert bzw. zu Anwendung vorbereitet
wurden. Auf Grund der geplanten sensiblen Nutzung als Wohnbebauung werden von der
SGD-Nord orientierende Untersuchungen fir die bisher nicht untersuchten Bereiche emp-
fohlen.

Im Rahmen einer Baugrunderkundung mit geotechnischer und chemischer Untersuchung
des Bodens'3 innerhalb der Sonderbauflachen wurde festgestellt, dass in den Auffillun-
gen der Zuordnungswert der Deponieklasse 2 (DK 2) fir den Glihverlust und der Zuord-
nungswert der Deponieklasse 1 (DK 1) fliir den gesamten organisch gebundenen Kohlen-
stoff (TOC) Uberschritten wurde. Die Auffillungen sind somit der Deponieklasse 2 (DK
2) zuzuordnen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange der
Umweltschutzes im SO kénnen gewahrleistet werden, wenn das kontaminierte Material
abgefahren und ordnungsgemal behandelt bzw. deponiert wird.

13 Immig Viehmann — Geo- und Umwelttechnik: ,Koblenz, BeatusstraRe 52, Neubau Wohnanlage mit
Markt; Baugrunderkundung und geotechnische Beratung - Geotechnischer Bericht nach EC 7; Kob-
lenz, 17.12.2018.
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6. Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzu-stands
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen des Anderungsbereichs werden seit vielen Jahren als Gartenbaugeléande ge-
nutzt. Zwar besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, der Flachen fir den Ge-
meinbedarf festsetzt und die Anlage eines Schulgeldndes ermdglichen wiirde; die Ver-
wirklichung eines zuséatzlichen Schulbauvorhabens im vorliegenden Geltungsbereich ist
derzeit in der Stadt Koblenz jedoch nicht angedacht.

Da ein geraumer Teil der Gartnereiflaichen nicht mehr intensiv gartenbaulich genutzt
wird, ware bei einer Nichtrealisierung der Planung davon auszugehen, dass Teile des
Gelandes nur noch sporadisch genutzt oder brachfallen wiirden. Denkbar ist auch eine
Ausweitung der Nutzung als Lager- und Betriebsflache des ansassigen Garten- und
Landschaftsbaubetriebs. Ebenso wére jedoch eine Uberstellung/Versiegelung des Gelan-
des, z.B. durch grol3flachige Gewachshauser, moglich.

7. Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fuhrung der Planung

Die geplanten MalRnahmen und vorgezeichneten Nutzungen werden unmittelbare und
mittelbare Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild mit sich bringen:

7.1 Schutzgut Mensch

. Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate;

. Erschitterungen durch die Bautatigkeit;

. Larm- und Schadstoffemissionen durch Heizungen, Klimaanlagen und Verkehr;
. Nachteilige, dauerhafte Verdnderung von bisherigen Freiflachen.

Bewertung des Eingriffs:

Der stadtische Raum ist hinsichtlich der Emissionen bereits stark vorbelastet.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens wurden die durch das Vorhaben verur-
sachten Larmemissionen und maogliche MalRnahmen zur Vermeidung oder Minimierung
von Beeintrachtigungen aufgezeigt.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen kédnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet und seiner Umgebung weiterhin gewahrleistet werden. Die Eingriffserheblich-
keit der zu erwartenden Einwirkungen auf die menschliche Gesundheit und das Allge-
meinwohl wird als gering eingestuft.

7.2 Schutzgut Boden

. Gefahr der Bodenverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und Schmier-
stoffen der Baufahrzeuge und -gerate wahrend der Bautatigkeit;

. Nachteilige Veranderung weitgehend intakter Bodeneigenschaften;
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. Bodenaustausch- bzw. Einbau von Fremdmaterial;

= weiterfihrende Bodenverdichtung aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen durch
Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Befahrung etc.;

. Beseitigung von Bdden als Substrat, Lebensraum, Wasserspeicher- und regulator,
Schadstofffilter und —puffer sowie als Archiv durch Versiegelung;

= Gefahr von Bodenverunreinigungen durch auslaufende Betriebsstoffe im Bereich
der Kfz-Stellplatze.

Bewertung des Eingriffs:

Grundsatzlich handelt es sich beim Boden um ein endliches, nicht vemehrbares Gut mit
vielfaltigen Funktionen fir den Natur- und Landschaftshaushalt. Im Plangebiet fUhrt die
Uberbauung von Béden zwangslaufig zu einem Verlust dieser Funktionen. Der Oberfla-
chenabfluss wird erhoht, die Versickerung wird unterbunden, was zu einer Verringerung
der Grundwasserneubildung fihrt.

Aufgrund der Neuversiegelung derzeit gartnerisch und als Lagerflachen genutzter Béden
sind die Umweltfolgen der moglichen Auswirkungen auf den Boden als hoch zu bezeich-
nen.

7.3 Schutzgut Flache

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Uberplanung eines durch einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Bereichs. Auch wenn im derzeit noch
wirksamen Flachennutzungsplan Grinflachen dargestellt sind, wurden innerhalb des
Plangebiets mittels Bebauungsplan Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Schulgeldnde” festgesetzt.

Durch die Vorhaben im Anderungsbereich werden zusatzliche Flachenversiegelungen
durch Gebaude, Kfz-Stellplatzflaichen und Nebenanlagen von ca. 0,72 ha ermdéglicht.
GemalR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan waéaren Versiegelungen in gleicher Gré-
Renordnung maoglich gewesen.

7.4 Schutzgut Wasser

Ll Gefahr der Grundwasserverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und
Schmierstoffen der Baufahrzeuge und -gerédte wahrend der Bautéatigkeit;

= Stérung der Grundwasserneubildung und Erhdéhung des Oberflachenabflusses
durch Versiegelung von Flachen;

= Gefahr der Versickerung von schadstoffbefrachteten Oberflachenabfliissen.

Bewertung des Eingriffs:

Aufgrund der geringen Versickerungsraten wird die ohnehin recht geringe Grundwasser-
neubildungsrate im Plangebiet weiter herabgesetzt.

Die Umweltfolgen der mdglichen Auswirkungen auf das Grund- und Oberflachenwasser
werden als gering eingestuft.
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7.5 Schutzgut Klima
. Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate;

. negative Veradnderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von Freifla-
chen und klimatisch ausgleichend und als Filter wirkenden Gehdlzen, Verstarkung
der Aufheizungseffekte der Luft Gber den versiegelten Flachen);

. Abgas-, Larm- und Geruchsemission durch Andienungs- und Kunden- und An-
wohnerverkehr, sowie durch Gebadudeheizungen und Klimaanlagen.

Bewertung des Eingriffs:

Fir das ortliche Klima der Stadt Koblenz ist die Plangebietsflache von geringer bis mittle-
rer Bedeutung. Das Lokalklima ist bereits durch die stadtische Bebauung, durch Versie-
gelungen, Immissionen aus Heizungsanlagen und gewerblichen Betrieben sowie durch
die hohe Verkehrsbelastung im Umfeld des Plangebiets deutlich vorbelastet. Die lokalen
Luftaustauschbahnen (u. a. die der Beatusstral3e) bleiben erhalten und werden durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt. Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine
Stromungsbarrieren geschaffen, die zu einer Unterbrechung von Luftstromungen flhren.
Die im Hangbereich des Hauptfriedhofs gebildete und von dort abflieBende Frischluft ist
in der Lage, die geplante Bebauung zu umstrémen. Durch die Festsetzung umfangreicher
Dach- und FassadenbegriinungsmalRnahmen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
kénnen negative klimatische Auswirkungen wirkungsvoll vermindert werden.

Daher werden die Umweltfolgen mdglicher weiterer Auswirkungen auf das Klima als
gering beurteilt.

7.6 Schutzgut Arten und Biotope

. Beseitigung von Vegetationsbestdnden bzw. Beeintrdchtigung von Pflanzen-
standorten;
. Irreversible Schadigung von Lebensrdumen bzw. Nahrungsquellen fir Végel, Fle-

dermause, Kleinsauger, Insekten, Bodenlebewesen etc.;
Ll Verstarkung der vorhandenen Stérwirkungen durch Larm, Abgase und Erschitte-
rungen wahrend der Bautatigkeit;

. erhohte Mortalitdtsraten von lichtempfindlichen Insekten durch die abendliche
Beleuchtung des Parkplatzes;

. Storung der Tierwelt durch Unruhe im Plangebiet und dessen nadherer Umgebung.

Bewertung des Eingriffs:

Fiar Leitarten des Naturschutzes spielt das Plangebiet lediglich eine untergeordnete Rolle.
Fir stérungsempfindliche Arten oder Arten mit einem groRen Revieranspruch ist das
Plangebiet als Lebensraum nicht geeignet.

Die Umweltfolgen moglicher Auswirkungen auf Pflanzen sind gering, da Vorkommen
seltener oder geschitzter Pflanzenarten im Plangebiet unwahrscheinlich sind. Diesbezlig-
liche Arten konnten nicht festgestellt werden.
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Die Folgen mdglicher Auswirkungen auf die Tierwelt sind als mittel anzusehen, da Le-
bensrdume bzw. Nahrungsflachen fir Gberwiegend weitverbreitete, ungefahrdete Arten
verloren gehen.

Fir einzelne, besonders geschlitzte Singvogelarten, die auf groRere zusammenhangende
Flachen als Brutrevier angewiesen sind, sind weitere MalRnahmen erforderlich. Diese
kénnen mittels entsprechender textlicher Festsetzung auf Bebauungsplanebene innerhalb
des Plangebiets realisiert werden.

Negative Auswirkungen auf streng geschitzte Kaferarten kénnen vermieden werden, da
der Erhalt geeigneter Biotopbdume im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde treten voraussichtlich nicht ein'4.

7.7 Schutzgut Landschaftsbild/Erholungseignung

= Beeintrachtigung des vorbelasteten, ortlichen Landschaftsbilds durch die Errichtung
von und die Anlage von Parkplatzflachen.

Far die naturgebundene Naherholung ist das Plangebiet ungeeignet.

Bewertung des Eingriffs:

Die Folgen moglicher Auswirkungen auf die Erholungseignung und das Landschaftsbild
werden demzufolge als gering bzw. vernachlassigbar eingeschatzt. Erhebliche nachteili-
ge Auswirkungen auf die Erholungseignung sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

7.8 Wirkungsgefiige/Wechselwirkungen

Das natlrliche Wirkungsgefiige im Plangebiet und seiner Umgebung mit seinen gegen-
wartigen Wechselwirkungen der Landschaftsfaktoren Geologie, Boden, Klima, Wasser,
Pflanzen- und Tierwelt ist durch die anthropogene Nutzung stark Gberformt.

Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen fiir ein anderes Schutz-
gut nach sich ziehen.

Schutzgut /Wirkungen | Beschreibung der Wechselwirkungen

Tiere und Pflanzen: Be- | Boden: Verarmung der Bodenfauna, Funktionsverlust als Substrat
seitigung Verlust der Vegetationsdecke als Schadstoffdepot bei der Versicke-
rung

Klima: Verlust von klimatisch ausgleichend wirkenden Strukturen,
Verlust von CO:z bindenden Strukturen

Landschaftsbild/Erholung: Verlust von strukturierenden Elementen des
Landschaftsbilds

Mensch: Verlust von pragenden Elementen des Lebensumfelds, bzw.
von Objekten zur Naturerfahrung

Boden: Versiegelung, Tiere und Pflanzen: Verlust von Lebensraum, Substratverlust
Schadstoffeintrage Wasser: Verlust der Wasserriickhaltefunktion und Gefahr der Verlage-
rung von Schadstoffen ins Grundwasser

Klima: Verlust eines Temperatur- und Feuchte ausgleichend wirkenden

14 SWECO GmbH, Koblenz: Fachbeitrag Artenschutz zum Bauvorhaben im ,Schulgebiet Beatusstral3e”
/ Koblenz: Geldnde Gartnerei Rickenbach, Koblenz, November 2019.
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Stoffs

Landschaftsbild/Erholung: Verlust eines landschaftstypischen Elements
Mensch: Substratverlust, Gefahr der Aufnahme von Schadstoffen tber
Nahrungspflanzen oder direkten Kontakt

Wasser: Verschmut-
zungsgefahr, Verringe-
rung der Grundwasser-
neubildung, Beeinflus-
sung des Grundwas-
serspiegels

Boden: Verdnderungen des Bodenwasserhaushalts, Gefahr der Ver-
schmutzung

Tiere und Pflanzen: Schadstoffdeposition, Verdnderung der Standort-
bedingungen

Klima: Auswirkungen auf mikro- und lokalklimatischer Ebene
Landschaftsbild/Erholung: Veradnderung des Landschaftsbilds durch
geanderte Grundwasserverhaltnisse

Mensch: Gefahr von Trinkwasserverschmutzung, Verknappung der
Wasserressourcen

Klima: Veranderung der
mikro- und lokalklimati-
schen Verhaltnisse

Boden: Lokale Veranderungen des Bodenwasserregimes, Verstarkung
der Erosion durch gednderte Abflussbedingungen

Tiere und Pflanzen: Verschiebungen im Artengeflige/Konkurrenz durch
Verdrangung und Anpassung an veranderte Bedingungen
Landschaftsbild/Erholung: keine spirbaren Wechselwirkungen

Wasser: Anderung von Abfluss und Grundwasserneubildungsverhalt-
nissen

Mensch: Starkere Belastung durch héhere Klimareize

Landschafts-
bild/Erholung:

Sto6-
rung/Beeintrachtigung

Boden: keine splrbaren Wechselwirkungen

Tiere und Pflanzen: keine spirbaren Wechselwirkungen

Klima: keine spirbaren Wechselwirkungen

Wasser: keine spirbaren Wechselwirkungen

Mensch: Beeintrachtigung von Erholungswirkung und Regeneration

Mensch: menschliches
Wirken

Boden: Versiegelung, Verschmutzung, Funktionsverluste, Nahrstoff-
eintrage

Tiere und Pflanzen: Regulation, Veradnderung von Flora und Fauna,
Erhéhung der Stérungsintensitat,

Klima: klimatische Veranderungen

Landschaftsbild: Veranderungen des Orts- bzw. Landschaftsbilds
Wasser: Verschmutzung, Entnahme, Nutzung

7.9 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Aufgrund der Darstellung von Sonderbauflachen ,Nahversorgungszentrum + Wohnen”,
Misch- und Wohnbaufldchen ist mit erheblichen Umweltrisiken durch Schadstoffemissi-
onen nicht zu rechnen. Der Umgang bzw. die Lagerung von gréReren Mengen an um-
weltgefédhrdenden Stoffen sind nicht vorgesehen.

Emissionen von Licht, Erschitterungen und Wéarme werden sich voraussichtlich in einem
fir Menschen und fir Natur und Landschaft vertraglichen Mal3 bewegen.
Mit Strahlungsemissionen ist nicht zu rechnen.
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Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens'® wurde Uberprift, ob durch die ge-
werblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes die in der Nachbarschaft bzw. den
geplanten Wohnungen geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Zur Uberschreitung von Richtwerten kann es durch die Verladungen fir den Lebensmit-
telmarkt, die Einkaufswagen, aber auch die Gerduschimmissionen im Zusammenhang
mit dem Anwohnerparken (Stellplatze im Freien und Tiefgarage) kommen. Zudem sind
schalltechnische Anforderungen an die Haustechnik zu stellen.

Fur die Einkaufswagen ist eine Einhausung vorzusehen. Die Offnung zum Entnehmen
bzw. Wiedereinstellen der Einkaufswagen sollte nach Siiden, also zur BeatusstralRe hin
angeordnet werden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage der Wohnblocks hat nicht tber die SchaefferstraRe, sondern
ebenfalls Uber die StralRe, die zur Tiefgarage der Wohnungen Utber den Markten fihrt, zu
erfolgen. Dabei ist die geplante Tiefgaragenzufahrt einschlieRlich weiterer Stellplatze fir
Anwohner auBerhalb der Tiefgarage zu tiberdachen. Diese Uberdachung ist jeweils nach
unten hin schallabsorbierend auszufihren.

Fir die Gerausche durch Haustechnik (LUfter, Klimaanlagen etc.) werden im schalltech-
nischen Gutachten maximale Schalleistungen fir die Tages- und Nachtzeit angegeben,
die einzuhalten sind. Durch Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung soll geregelt wer-
den, dass auller der Nutzung der Haustechnik keinerlei betriebliche Nutzungen (bei-
spielsweise Fahrverkehr, Verladetatigkeiten usw.) zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr)
stattfinden. Die Uber die haustechnischen Anlagen abgestrahlten Gerduschimmissionen
dirfen zum einen nicht impuls- und nicht tonhaltig sein. Zudem ist darauf zu achten,
dass die Aufstellung der Anlagen auf dem Gebaude sowie die Fihrung der notwendigen
Kanale bzw. Rohre konsequent schwingungsentkoppelt erfolgt, damit kein Koérperschall
in die verschiedenen Bauteile eingeleitet wird.

Gemal den Aussagen des schalltechnischen Gutachtens sind auf3erhalb des Plangebiets
(etwa an den Wohngebauden an der ,SchaefferstraRe” und der StralRe ,In der Goldgru-
be”) durch die Vorhaben keine unzuldssigen Erhéhungen der Gerduschemissionen zu
erwarten, die einen Anspruch auf schallmindernde MalRnahmen begriinden wirden.

7.10 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwer-
tung

Im Plangebiet werden die nach Art- und Menge typischen Haushalts- und Gewerbeabfal-
le anfallen. Im Bereich des Einzelhandelsunternehmens fallen wahrscheinlich vorwiegend
Verpackungsabfélle und Wertstoffe aus dem Recycling von Verpackungen an. Im Be-
reich des Gartnereibetriebs ist ein erhdhtes Aufkommen organischer Abfélle (Pflanzen-
reste) anzunehmen. Es ist davon auszugehen, dass die ordnungsgeméfe Beseitigung
bzw. Verwertung von Abfallstoffen sichergestellt werden wird.

15 Schalltechnisches Ingenieurbu_r_o Pies: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 69
~Schulgebiet BeatusstraRe, 4. Anderung” der Stadt Koblenz, Boppard-Buchholz, 17.09.2019
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7.11 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Bodenuntersuchungen im Rahmen des Baugrundgutachtens'® haben ergeben, dass in
der, aus den Auffiillungen (Schicht 1) hergestellten Mischprobe, der Zuordnungswert Z
1 fir den gesamten organisch gebundenen Kohlenstoff (TOC) im Feststoff tiberschritten
wird. Die Aufflllungen sind daher der Einbauklasse Z 2 zuzuordnen. Die Verwertung ist
im eingeschrankten Einbau mit definierten technischen SicherungsmalRnahmen, wie z.B.
bei ErdbaumaRnahmen in hydrogeologisch glinstigen Gebieten als Larmschutzwall mit
mineralischer Oberflachenabdichtung und darlber liegender Rekultivierungsschicht moég-
lich.

Sofern eine Verwertung des Aushubmaterials in einem technischen Bauwerk nicht még-
lich ist, sind die Auffillungen fir die Entsorgung auf einer Deponie nach den Zuord-
nungswerten der Deponieklasse 2 (DK 2) zuzuordnen.

Die quartaren Lehme (Decklehm und Hochflutlehm) sowie der verlehmte Flusssand sind
daher der Einbauklasse Z O zuzuordnen und kénnen aus umwelttechnischer Sicht unein-
geschrankt verwendet werden.

Gesundheitsrisiken im Zusammenhang mit Kontaminationen des Bodens oder des
Grundwassers sind bei ordnungsgemafer Verfahrensweise nicht zu erwarten. Risiken fir
das kulturelle Erbe bestehen nicht. Die Auslésung von Katastrophen durch das Vorhaben
ist sehr unwahrscheinlich. Die Unfallgefahren (bzw. durch auslaufende Kraft- oder
Brennstoffe, Brande etc.) bewegen sich im Rahmen des allgemeinen Wirtschafts- bzw.
Lebensrisikos.

Gemal der Mitteilung des Amts fir Umweltamt/Altlasten und Wasserrecht befindet sich
der Anderungsbereich nach der Auswertung zur Verfiigung stehender Luftbilder in einem
stark bombardierten Gebiet. Es kdnnte daher das Erfordernis der Erkundung von Bom-
bentrichtern (Brandschutt) und Blindgangern bestehen.

Zur Minimierung der Explosionsrisiken durch nicht zur Wirkung gekommene Kampfmittel
ist laut Angaben des Investors vor Beginn der Erdarbeiten eine gesonderte Kampfmittel-
prospektion des Bereichs beabsichtigt.

7.12 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebie-
te unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug
auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder
auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Wirkungsverstdrkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben in benachbarten Plange-
bieten sind nicht erkennbar.

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz sind nicht betroffen.

16 Immig Viehmann - Geo- und Umwelttechnik: ,Koblenz, BeatusstraBe 52, Neubau Wohnanlage mit
Markt; Baugrunderkundungf und geotechnische Beratung — Geotechnischer Bericht nach EC 7; Kob-
lenz, 17.12.2018.
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Eine umweltrelevante Nutzung nattrlicher Ressourcen ist nicht beabsichtigt.

7.13 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art
und Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der Anfilligkeit der geplan-
ten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die durch die gewerbliche Tatigkeit und die Wohnnutzung produzierten Treibhaus-
gasemissionen bewegen sich im fiir diese Nutzungen Ublichen Rahmen. Eine Ansiedlung
von Betrieben, die erhebliche Emissionen von klimaschadigenden Stoffen verursachen,
ist nicht beabsichtigt. Die Auswirkungen der Vorhaben auf das Klima werden in Kap. 7.5
Schutzgut Klima, beschrieben. Durch MaRBnahmen wie die Begriinung der Dacher oder
eine Fassadenbegriinung kdénnen die klimatischen Auswirkungen gemindert werden.

Die Anfélligkeit der Vorhaben gegenliber den Folgen des Klimawandels (Hitze, Trocken-
heit, Starkregenereignisse, Stliirme) wird als gering angesehen.

7.14 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet wird von der Verwendung héufig
eingesetzter, marktgéngiger Methoden und Stoffe ausgegangen.

8. Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen festgestellte, er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, ver-
ringert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen

8.1 Schallschutztechnische MaRnahmen

=  Grundrissoptimierung der neu entstehenden Wohnungen,

= Schutz durch vorgehdngte Glasfassaden oder nicht 6ffenbare Fenster in Kombinati-
on mit schallgedédmpften Be- und EntliGftungseinrichtungen,

= ggf. im Falle einer Verlegung des Bolzplatzes Einhausung der Laderampe mit ver-
schlieBbaren Toren; SchlielRen der Tore bei Be- und Entladevorgdngen,

=  Einhausung der Unterbringung der Einkaufswagen sowie larmarme Ausflihrung der
Einkaufswagen,

= Zufahrt zu den geplanten Wohnungen Gber dem Verbrauchermarkt (SO) und an der
SchaefferstraRe im nordwestlichen Plangebietsbereich (WA) durch eine gemeinsame
Tiefgarageneinfahrt westlich des SO, welche von der Parallelfahrbahn der Beatus-
stral3e erschlossen wird,

= Uberdachung der Abfahrtsrampe, der Zufahrtsbereiche sowie der auRerhalb der
Tiefgarage angeordneten Pkw-Stellplatze fir Anwohner,

= Ausflhrung von Garagentoren, Schacht- und Rinnenabdeckungen etc. in larmarmer
Bauweise,

= Begrenzung der Schallleistungen von haustechnischen Anlagen wie Liftungen, Kli-
maanlagen, Kiihlungen, Heizanlagen u. a..
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8.2 Verwendung des Bodenaushubs

GemaR den Aussagen des Baugrundgutachtens'/ ist der Bodenaushub aus dem Plange-
biet (Bereich der Sonderbauflachen) wie folgt zu verwenden:

LAuffiillungen (Schicht 1)

In der Probe MP1 wird der Zuordnungswert Z 1 fiir den gesamten organisch gebundenen
Kohlenstoff (TOC) im Feststoff tiberschritten. Die Auffiillungen sind daher der Einbau-
klasse Z 2 zuzuordnen.

Die Verwertung ist im eingeschrankten Einbau mit definierten technischen Sicherungs-
malnahmen, wie z.B. bei ErdbaumalSnahmen in hydrogeologisch glinstigen Gebieten als
Lérmschutzwall mit mineralischer Oberflachenabdichtung und dartiberliegender Rekulti-
vierungsschicht méglich. Die Auffillungen sind nach Abfallverzeichnisverordnung’8
(AVV) als ,Boden und Steine mit Ausnahme derjenigen, die unter 17 05 03* fallen”
(Abfallschlissel 17 05 04) zu verwerten.

Sofern eine Verwertung des Aushubmaterials in einem technischen Bauwerk nicht még-
lich ist, sind die Auffiillungen fiir die Entsorgung auf einer Deponie nach den Zuord-
nungswerten der Tabelle 2, Anhang 3 der Deponieverordnung (DepV), Stand
20.07.2011 abfalltechnisch einzustufen. In der Probe MP1 werden der Zuordnungswert
der Deponieklasse 2 (DK 2) fir den Gliihverlust und der der Zuordnungswert der Depo-
nieklasse 1 (DK 1) fiir den gesamten organisch gebundenen Kohlenstoff (TOC) (liber-
schritten. Da in der Probe MP1 ein Kohlenstoffgehalt von C = 0,6 Masse-% festgestellt
wurde, betragt der Gehalt an assimilierbaren organischen Kohlenstoffe AOC = 2,0 Mas-
se-%. Somit wird der Grenzwert der Deponieklasse 1 (DK 1) fiir TOC liberschritten.

Die Auffiillungen sind der Deponieklasse 2 (DK 2) zuzuordnen.
Quartare Lehme (Schicht 2) und verlehmter Flusssand (Schicht 3)

In der Probe MP2 werden die Zuordnungswerte Z O eingehalten. Die quartdren Lehme
(Decklehm und Hochflutlehm) sowie der verlehmter Flusssand sind daher der Einbau-
klasse Z O zuzuordnen und kénnen aus umwelttechnischer Sicht uneingeschréankt ver-
wendet werden. Die quartaren Lehme und der verlehmte Flusssand sind nach Abfallver-
zeichnisverordnung (AVV) als ,Boden und Steine mit Ausnahme derjenigen, die unter 17
05 03* fallen” (Abfallschliissel 17 05 04) zu verwerten.

17 Immig Viehmann Geo + Umwelttechnik: Koblenz, BeatusstraRe 52, Neubau Wohnanlage mit Markt;
Baugrunderkundung und geotechnische Beratung - Geotechnischer Untersuchungsbericht, nach EC 7;
Koblenz, 17.12.2018, S.14f.

18 Verordnung (ber das Europdische Abfallverzeichnis (Abfallverzeichnis-Verordnung - AVV),
Stand:10.12.2001.



Seite 47, Anderung des Fléchennutzungsplans der Stadt Koblenz fiir den Teilbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 69, And. Nr. 4 im Parallelverfahren, Februar 2020

CLA e 2

8.3 MaRnahmen der Griinordnung zur Eingriffsminimierung zur Vermeidung und
zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

Einschrankung der Zeiten fiir Geho6lzrodungen

Geholze dirfen nur im Zeitraum vom 1. November bis zum 28. Februar des Folgejahres
beseitigt werden, um Verluste von Baumhdhlenbewohnern und Vogelbruten zu vermei-
den.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

In Teilen des Plangebiets sollen die nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke mit
Ausnahme der Zugénge, Einfahrten, Stell- und Lagerplatze als Griinflachen oder gartne-
risch angelegt und unterhalten werden.

Wasserdurchlassige Belagsarten
Innerhalb des Anderungsbereichs sollen auBerhalb von Gebauden liegende Kfz-
Stellplatze und private FuRBwege in wasserdurchldssigen Belagsarten ausgefihrt werden.

Riickhaltung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers

GemaR den Aussagen des Baugrundgutachtens'® sind sowohl die im Plangebiet vorhan-
denen Aufflillungen als auch die darunterliegenden Decklehme fiir eine Versickerung von
Niederschlagen nicht geeignet.

Das zukiinftig anfallende Oberflachenwasser kann aus hydraulischen Griinden von der
bestehenden Mischwasserkanalisation nicht direkt vollstdndig aufgenommen werden.
Daher ist es erforderlich, das anfallende Regenwasser (ber eine entsprechende Regen-
rickhalteeinrichtung (z.B. Stauraumkanal) zurlickzuhalten und gedrosselt in die stadti-
sche Kanalisation einzuleiten.

Dariber hinaus kann eine Riickhaltung weiteren Niederschlagswassers in unterirdischen
Zisternen erfolgen, welches z. B. fir Bewdasserungs- oder Brauchwasserzwecke genutzt
werden kann.

Eine oberirdische Rickhaltung mit der Wiederzufliihrung des Niederschlagswassers in
den natlrlichen Wasserkreislauf in der Nédhe des Plangebiets, ist aufgrund mangelnder
Platzverhéltnisse im Plangebiet sowie des stadtischen, von verdichteter Bauweise ge-
pragten Umfelds, nicht méglich.

Anpflanzungen in den Sonder-, Misch- und Wohnbauflachen

Innerhalb der Bereiche sollen Laubbdaume und Straucher gepflanzt und dauerhaft unter-
halten werden. Sidlich des Ful3- und Radwegs an der Nordgrenze des Plangebiets soll
eine Strauchecke aus heimischen Laubstrduchern und Nadelgehdlzen angelegt und dau-
erhaft unterhalten werden.

19 Immig Viehmann Geo + Umwelttechnik: Koblenz, Beatusstrafe 52, Neubau Wohnanlage mit Markt;
Baugrunderkundung und geotechnische Beratung - Geotechnischer Untersuchungsbericht, nach EC 7;
Koblenz, 17.12.2018, S.14f.
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Dach- und Fassadenbegriinung
Im verbindlichen Bauleitplan werden Mindestflachen zur Realisierung von Dach- und Fas-
sadenbegriinungen festgeschrieben.

Gestaltung von Pflanzbeeten
Pflanzbeete in der Sonderbauflache sollen in Form einer Wildblumenmischung aus zertifi-
zierten Saatgut eingesat und dauerhaft als Blumenwiese unterhalten werden.

Allgemeine SchutzmaRnahmen

Als allgemeine SchutzmaRBnahmen sind der Schutz des Mutterbodens, Schutz des Bo-
dens wahrend der Bauarbeiten sowie der Schutz von Baumen bei BaumaRnahmen zu
beachten.

8.4 Artenschutzrechtlich begriindete MaRnahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Tatbestdnde nach &8 44 BNatSchG
werden verschiedene artenschutzrechtliche MaRnahmen erforderlich:

= Einbau oder Anbringen von klinstlichen Fledermausquartieren bzw. Nisthilfen an be-
stehenden Geb&uden und am Neubau,

= Einbau oder Anbringen von kinstlichen Bruthéhlen und -nischen bzw. entsprechen-
der Nisthilfen fir héhlen- und nischenbriitende Vogelarten (Haussperling, Hausrot-
schwanz u. a.) an bestehenden Gebauden und am Neubau.
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9. Alternative Planungsmadéglichkeiten

Bei der Planungsflache handelt es sich um ein Gebiet, in dem eine Innenentwicklung
durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes forciert werden soll. Im Rahmen des
GMA-Einzelhandelsgutachtens der Stadt Koblenz wurden Madoglichkeiten zur Ansiedlung
eines zeitgemafen Lebensmittelmarktes im Stadtteil Goldgrube untersucht. Ergebnis der
Untersuchung war, dass die im vorliegenden Bebauungsplan Gberplante Potenzialflache
der Gértnerei Rickenbach als Flache mit der héchsten Eignung im Stadtteil erkannt wur-
de. Der Standort ist geeignet, um die Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube im
Nahrungs- und Genussmittelsektor zu verbessern.

Darliber hinaus eignet sich die Flache fir die weitere Entwicklung von Wohnbauflachen,
da eine nachhaltige Siedlungsentwicklung in attraktiver Lage mit guter Nahversorgungs-
situation — unter Verzicht der Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen ermdglicht
werden kann.

Angesichts dieser Mdoglichkeiten sowie der Untersuchungsergebnisses des Einzelhan-
delsgutachtens wurde im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung auf eine weiterge-
hende Prifung von Alternativstandorten verzichtet.

Zwar gibt es innerhalb des Plangebiets Mdoglichkeiten einer anderen Anordnung der Bau-
flachen, es bestehen jedoch keine Alternativen zur vorgelegten Planung, die geeignet
waren, die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Auswirkungen auf das Schutzgut
~Mensch” wesentlich zu minimieren. Die Sonderbauflache wurde bewusst in den Osten
des Plangebiets gelegt. Die Errichtung der Laderampe ist an der 6stlichen Gebietsgrenze
vorgesehen, um mogliche Stérungen von Anwohnern weitestmdglich zu reduzieren.

Urspringlich war die Erschlieung der Wohnbauflachen tGber die an der westlichen Gren-
ze des Anderungsbereichs gelegene ,SchaefferstraRe” vorgesehen. Zur Minimierung der
Larm- und Verkehrsbelastungen fir die dortigen Anwohner wurde die Zufahrt fir alle
kiinftigen Bewohner des Anderungsbereichs so geplant, dass sie von der BeatusstraRe
bzw. Uber deren Parallelfahrbahn erfolgen kann.

10. Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die auf-
grund der Anfélligkeit der Planung fiir schwere Unfélle und Katastro-
phen zu erwarten sind

Die FNP-Anderung stellt Sonderbauflachen ,Nahversorgung + Wohnen”, Misch- und
Wohnbauflachen dar. Die Anfalligkeit der Planung fir schwere Unfélle oder Katastrophen
ist daher als sehr gering anzusehen. Die Auslosung von Katastrophen durch das Vorha-
ben ist sehr unwahrscheinlich. Die Unfallgefahren (bzw. durch auslaufende Kraft- oder
Brennstoffe, Brande etc.) bewegen sich im Rahmen des allgemeinen Wirtschafts- bzw.
Lebensrisikos.

Die Erheblichkeit nachteiliger Umweltauswirkungen im Sinne des 8 3c Satz 1 UVPG
driickt sich nach der Gesetzessystematik insbesondere durch ihr gebiets- oder bevdlke-
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rungsbezogenes Ausmald, ihren grenziiberschreitenden Charakter, ihre Schwere, Dauer,
Haufigkeit, Reversibilitat oder Komplexitat aus.

Gemal der Mitteilung des Amts fir Umweltamt/Altlasten und Wasserrecht befindet sich
der Anderungsbereich nach der Auswertung zur Verfiigung stehender Luftbilder in einem
stark bombardierten Gebiet. Zur Gefahrenabwehr ist laut Angaben des Investors eine
gesonderte Kampfmittelprospektion des Bereichs beabsichtigt.

Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen werden fir das Plangebiet daher als unwahr-
scheinlich erachtet.

11. Zusatzliche Angaben

11.1 Verwendete technische Verfahren und Untersuchungsmethoden sowie
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Informationen

Im Mai 2018 erfolgte die floristische Bestandsaufnahme fir die Umweltprifung.

Im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz, des Biiros SWECO, Koblenz*® wurde das
Wohnhaus BeatusstraRe 54 auf (Uberwinternde) Tiere (v. a. Fledermause), ferner (alte)
Brutvogel-Nester und Kot-, Fral- und Nutzungsspuren sowie auf Eignung als Lebens-
statte gesetzlich geschiitzter Arten (Fortpflanzungs- und Ruhestéatte i. S. &8 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG) Uberprift. Des Weiteren wurde das Gartnereigeldnde gezielt nach
Strukturen fir wertgebende Arten (Vogel, Fledermause, Insekten) abgesucht.

Aufgrund dieser Erkenntnisse und durch die Auswertung zuséatzlicher Fachdaten aus
dem LANIS ist eine hinreichend genaue Einschatzung des Plangebiets bezliglich seines
Werts fir Natur und Landschaft sowie im Hinblick auf Vorkommen streng geschitzter
Arten und besonders geschitzter europaischer Vogelarten maoglich.

Aufbau, Standfestigkeit, Sickerfahigkeit und Kontaminationen des Bodens wurden durch
das Biro Immig + Viehmann untersucht

Durch das Biro Stadt-Land plus wurde die Kapazitdt des vorhandenen Kanalnetzes be-
rechnet und hieraus die erforderlichen Volumina der Rickhalte- und Drosselungsmal3-
nahmen abgeleitet. Das schalltechnische Bliro Pies hat eine Untersuchung der Einwir-
kungen durch Verkehrs- und Gewerbeldarm verfasst. AuBerdem wurden die im Plangebiet
zu erwartenden Gerduschimmissionen durch ein nahe gelegenes Freizeitgeldnde ermit-
telt.

Im Zusammenhang mit dem schalltechnischen Gutachten, dem Bodengutachten sowie
dem Abwasser- und Niederschlagswasserkonzept kamen technische Verfahren zur Be-
rechnung der Schallausbreitung bzw. -minderung, zur Bestimmung von Versickerungs-

20 sweco GmbH, Koblenz: Fachbeitrag Artenschutz zum Bauvorhaben im ,Schulgebiet Beatusstral’e” /
Koblenz: Gelande Gartnerei Rickenbach, Koblenz, November 2019.
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leistungen, Bodenmechanik und Schadstoffgehalten und zur Bemessung von Nieder-
schlagen und dem Abflussverhalten zur Anwendung.

Es wird davon ausgegangen, dass die Sachlage im Gebiet angemessen erfasst und die
kinftigen Auswirkungen hinreichend beurteilt wurden. Besondere Schwierigkeiten sind
bei der Zusammenstellung von Informationen nicht aufgetreten.

11.2 Geplante MaBRnahmen zur Umweltiiberwachung

GemalR 8 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behoérden nach Abschluss des Verfahrens zur
Aufstellung des Bauleitplans die Gemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkennt-
nissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Hierbei handelt es sich um die Uberwa-
chung erheblicher, insbesondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen. Dariber hin-
aus ist auch der Vollzug der festgesetzten bzw. der durch stadtebauliche Vertrdge gesi-
cherten landespflegerischen AusgleichsmaRnahmen Gegenstand der Uberwachung.

Die Uberwachung in der Praxis erfolgt durch folgende Instrumente:

= Begehung des Plangebiets zur Prifung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Korrekturen
Uber die Griinordnung,

=  baubegleitende Sicherungsmalinahmen,
= Messungen bzw. gutachterliche Untersuchungen bei Larm-/Emissionsproblematik,

= Kanalbefahrungen zur Prifung der Dichtigkeit,
= bei Bedarf zuséatzliche Untersuchungen (etwa Zustand der Fauna, Gewassergite
etc.).
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12. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Koblenz beabsichtigt mit der Anderung des Flachennutzungsplans eine An-
passung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten an aktuelle Planungserfordernisse
fir den Stadtteil Goldgrube.

Fir einen Teilbereich des bestehenden Gartnereibetriebs ist eine Umnutzung geplant.
AngestolRen durch die Beatus Grundstlicks UG (haftungsbeschrankt) & CO. KG, soll in
einem abgestimmten Planungsverfahren durch die Stadt Koblenz die Realisierung eines
Lebensmittel-Discountmarkts mit max. 1.200 m? Verkaufsflache sowie einzelhandelsna-
her Dienstleistungen zur Stadtteilnahversorgung, kombiniert mit der Neuanlage von zent-
rumsnahem Wohnraum ermdglicht werden.

Im Anderungsbereich besteht ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1968 - der Bebauungs-
plan Nr. 69 Baugebiet Schulgebiet BeatusstraRe”. Dieser setzt im betroffenen Geltungs-
bereich eine Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Schule” sowie, im Be-
reich der BeatusstraRe, 6ffentliche Verkehrsflachen fest. Von einer Entwicklung der be-
troffenen Flache als Schulstandort wurde aufgrund zwischenzeitlich erfolgter anderwei-
tiger (Standort-)Planungen und Umsetzungen Abstand genommen. Bereits seit Bebau-
ungsplanaufstellung von 1968 bis heute existiert im Geltungsbereich eine gewerblich
genutzte Gartnereibetriebsflache.

Durch die Flachennutzungsplandnderung kénnen Ubergeordnete und konkrete stadtebau-
lichen Ziele umgesetzt werden. Einerseits wird dem innenstadtnahen Wohnraumbedarf
Rechnung getragen, andererseits werden die Ziele und Entwicklungspotenziale aus der
beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von 2016 umgesetzt, nach
der Ansiedlungsmdglichkeiten eines zeitgemaflen Lebensmittelmarktes zur spirbaren
Verbesserung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube geprift werden sol-
len. Darlber hinaus kann der Fortbestand des Gértnereibetriebs gesichert werden.

Die GroRe des Anderungsbereichs betragt ca. 0,95 ha. Durch die Vorhaben im Ande-
rungsbereich werden zusétzliche Flachenversiegelungen durch Gebadude, Kfz-
Stellplatzflachen und Nebenanlagen von ca. 0,72 ha ermdglicht. Gemal3 dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan wéaren Versiegelungen in gleicher GréRBenordnung mdglich
gewesen.

Far die geplante Herstellung von Tiefgaragen werden Bodenabgrabungen in einer Gro-
Benordnung von ca. 5.700 m?3 durchgefiihrt.

Landschaftsbild und Lokalklima sind durch die stadtische Bebauung und die Nutzungen
im Umfeld des Plangebiets bereits deutlich vorbelastet. Vorbelastungen bestehen auch
hinsichtlich der Emissionen (Larm-, Luftschadstoffe) durch Klimaanlagen, Heizungen,
gewerbliche Tatigkeiten und Verkehr. Ferner bestehen Vorbelastungen der Béden des
Plangebiets.

Im Bereich der Sonderbauflachen wurde ein Baugrundgutachten durchgefihrt. Hierbei
wurden in den oberflachennahen Auffillungen Kontaminationen festgestellt. Im Zuge der
Umsetzung des Vorhabens wird teilweise kontaminiertes Bodenmaterial abgegraben,
welches einer ordnungsgemafRen Verwertung bzw. Deponierung zugefihrt wird.
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Die sich durch die Bautéatigkeit, die Anlage und die Nutzung des Gebiets sowie durch
Wechselwirkungen mit der Umgebung ergebenden Beeintrachtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt:

Schutzgut Mensch/Allgemeinwohl: geringe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter: nicht betroffen

Schutzgut Arten und Biotope: geringe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Boden: hohe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Wasser: geringe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Klima: geringe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Erholung/Landschaftsbild: geringe Eingriffserheblichkeit

Im FNP-Anderungsbereich bestehen keine Schutzgebietsausweisungen. Das Plangebiet
liegt innerhalb des Weltkulturerbes ,Oberes Mittelrheintal”. Die Auswirkungen des Vor-
habens auf das Weltkulturerbe werden als unerheblich eingestuft.

Mit erheblichen Umweltrisiken durch Schadstoff- oder Strahlungsemissionen ist nicht zu
rechnen. Der Umgang bzw. die Lagerung von gréReren Mengen an umweltgefahrdenden
Stoffen sind nicht vorgesehen. Emissionen von Licht, Erschitterungen und Warme wer-
den sich voraussichtlich in einem fir Menschen und fir Natur und Landschaft vertragli-
chen Mal3 bewegen.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens wurde Uberprift, ob durch die gewerbli-
chen Nutzungen innerhalb des Plangebietes die in der Nachbarschaft bzw. den geplanten
Wohnungen geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Verladevorgédnge, Ge-
rausche durch die Einkaufswagen, aber auch Gerduschemissionen im Zusammenhang
mit dem Anwohnerparken (Stellpldtze im Freien und Tiefgarage) sowie Liftungs- und
Klimananlagen kénnten zur Uberschreitung von Richtwerten fiihren. Durch entsprechen-
de schallschutztechnische MaRnahmen kénnen unzuldssige Erhohungen der Gerausche-
missionen innerhalb und aul3erhalb des Planbereichs vermieden werden. Die Mal3nahmen
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt bzw. ergehen als Aufla-
gen im Rahmen der Baugenehmigung.

Gesundheitsrisiken im Zusammenhang mit Kontaminationen des Bodens oder des
Grundwassers sind bei ordnungsgemafer Verfahrensweise nicht zu erwarten. Risiken fir
das kulturelle Erbe bestehen nicht. Die Auslésung von Katastrophen durch das Vorhaben
ist sehr unwahrscheinlich. Die Unfallgefahren (bzw. durch auslaufende Kraft- oder
Brennstoffe, Brande etc.) bewegen sich im Rahmen des allgemeinen Wirtschafts- bzw.
Lebensrisikos. Zur Minimierung der Explosionsrisiken nicht zur Wirkung gekommener
Kampfmittel ist laut Angaben des Investors vor Beginn der Erdarbeiten eine gesonderte
Kampfmittelprospektion des Bereichs beabsichtigt.

Wirkungsverstdrkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben in benachbarten Plange-
bieten sind nicht erkennbar.Die durch die gewerbliche Téatigkeit und die Wohnnutzung
produzierten Treibhausgasemissionen bewegen sich im flir diese Nutzungen Ublichen
Rahmen. Eine Ansiedlung von Betrieben, die erhebliche Emissionen von klimaschadigen-
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den Stoffen verursachen, ist nicht beabsichtigt. Die Anfélligkeit der Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels (Hitze, Trockenheit, Starkregenereignisse, Stliirme) wird
als gering angesehen.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet wird von der Verwendung haufig
eingesetzter, marktgéngiger Methoden und Stoffe ausgegangen.

Durch folgende plangebietsinterne MalRnahmen kénnen nachteilige Auswirkungen auf
die menschliche Gesundheit und die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder so-
weit moéglich ausgeglichen werden:

=  Grundrissoptimierung der neu entstehenden Wohnungen

=  Schutz durch vorgehdngte Glasfassaden oder nicht 6ffenbare Fenster in Kombinati-
on mit schallgedéampften Be- und Entliftungseinrichtungen

= ggf. im Falle einer Verlegung des Bolzplatzes Einhausung der Laderampe mit ver-
schlieBbaren Toren; SchlielRen der Tore bei Be- und Entladevorgéngen

=  Einhausung der Unterbringung der Einkaufswagen sowie larmarme Ausfihrung der
Einkaufswagen

= Zufahrt zu den geplanten Wohnungen Gber dem Verbrauchermarkt (SO) und an der
SchaefferstraRe im nordwestlichen Plangebietsbereich (WA) durch eine gemeinsame
Tiefgarageneinfahrt westlich des SO, welche von der Parallelfahrbahn der Beatus-
stralde erschlossen wird

= Uberdachung der Abfahrtsrampe, der Zufahrtsbereiche sowie der auRerhalb der
Tiefgarage angeordneten Pkw-Stellplatze fir Anwohner

= Ausflhrung von Garagentoren, Schacht- und Rinnenabdeckungen etc. in larmarmer
Bauweise

= Begrenzung der Schallleistungen von haustechnischen Anlagen wie Liftungen, Kli-
maanlagen, Kihlungen, Heizanlagen u. a.

= BestimmungsgemalRe Verwendung bzw. Deponierung kontaminierten Erdaushubs,
=  Einschrankung der Zeiten fir Gehélzrodungen auf die Winterzeit

= Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke als Griin- oder Gartenfla-
chen

=  Wasserdurchlassige Belagsarten

= Rickhaltung des nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswassers in speziellen
Vorrichtungen

=  Baumpflanzungen und Strauchpflanzungen im Plangebiet

= Dach- und Fassadenbegriinung

= Anlage von Pflanzbeeten als Blumenwiesen

= Allgemeine Schutzmaflnahmen fir Boden und Baume

= Verschiedene artenschutzrechtlich veranlasste MalRnahmen

Die MaRnahmen werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt bzw. als
Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung erteilt. Unter Berlicksichtigung und fristge-
rechter Umsetzung der vorgeschlagenen MalRRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung
und zum Ausgleich von Konflikten treten die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG nicht ein.
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Es bestehende keine Alternativen zur vorgelegten Planung, die geeignet waren, die Ein-
griffe in Natur und Landschaft sowie die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch”
wesentlich zu minimieren. Die Sonderbauflache wurde bewusst in den Osten des Plan-
gebiets gelegt. Die Errichtung der Laderampe ist an der 6stlichen Gebietsgrenze vorge-
sehen, um mogliche Stérungen von Anwohnern weitestmdglich zu reduzieren.

Urspringlich war die ErschlieBung der Wohnbauflachen tGber die an der westlichen Gren-
ze des Anderungsbereichs gelegene ,SchaefferstraRe” vorgesehen. Zur Minimierung der
Larm- und Verkehrsbelastungen fir die dortigen Anwohner wurde die Zufahrt fir alle
kiinftigen Bewohner des Anderungsbereichs so geplant, dass sie von der BeatusstraRe
bzw. Uber deren Parallelfahrbahn erfolgen kann.

Erarbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Biro fur Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Frank Assion
Dipl.-Geogr.
Boppard-Buchholz, Februar 2020
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