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1. Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), in der derzeit gelten-
den Fassung,

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), in der derzeit geltenden Fassung,

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), in der
derzeit geltenden Fassung,

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), in der
derzeit geltenden Fassung,

» Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), in der derzeit geltenden Fassung,

e Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), in der derzeit
geltenden Fassung,

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), in der derzeit
geltenden Fassung,

» Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94),
in der derzeit geltenden Fassung,

e Gemeindeordnung (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), in der derzeit geltenden
Fassung.

2. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in einem 2-stufigen Verfahren mit der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und den Tragern 6ffentlicher Belange sowie der 6éffentlichen
Auslegung der Planunterlagen gemaB §§ 3, 4 BauGB. Fir die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt. In
diesem Zusammenhang erfolgt auch eine Artenschutzprifung gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
sowie die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung im Sinne des § 1 a BauGB.

Nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) besteht fur einen groB3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieb von 1.200 gm bis weniger 5.000 gm Geschossflache (Anlage 1 Nr.
18.6 UVPG) keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne des UVPG sondern die
Notwendigkeit einer allgemeinen Vorprifung im Einzelfall nach § 3 ¢ UVPG. Diese Anforderun-
gen des UVPG werden mit dem gemal3 §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB zu prifenden Umwelt-
auswirkungen erfullt.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 311 "Sondergebiet Aufm Fltrchen zwischen der StraBe Niederberger Hohe
(K 17) und der Arenberger StraBe (L 127)" - In der Fassung des Vorentwurfes zum Aufstellungsbeschluss 4

3. Wesentliche Inhalte, Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung
3.1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und —grundsatze

3.1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis

Die Baumschule Diewald in Koblenz-Niederberg ist ein seit Gber 100 Jahren bestehender
Familienbetrieb, der bereits mehr als 30 Jahre am derzeitigen Standort ansassig ist. Ingesamt
erstreckt sich die bewirtschaftete Flache vom Schnittpunkt der StraBen Niederberger

Hohe / Arenberger Stral3e im Osten bis zur Wohnbebauung im Westen. Die Gesamtflache von
ca. 3,0 ha untergliedert sich in ca. 2,3 ha Eigentum der Firma Diewald und ca. 0,7 ha gepach-
tete Grundstucksflachen.

In den letzten Jahren haben sich die Anforderungen an den Betrieb der Baumschule verandert,
so dass fur die zukUnftige Standortsicherung Umstrukturierungs- und NeubaumaBnahmen
erforderlich sind.

Westlich der geplanten baulichen Anlagen der Baumschule beabsichtigt eine Investorengesell-
schaft einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit ca. 2.000 gm Verkaufsflache zu errichten. Das
geplante Vorhaben ist mit den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Koblenz zu vereinbaren (vgl. 3.4.2).

Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulassig-
keit der geplanten Vorhaben erfordert somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit den
Festsetzungen eines Sondergebietes — groBflachiger Einzelhandel gemaB § 11 (3) Nr. 2 BauNVO
sowie einem Sondergebiet — Baumschule gemaB § 11 (2) BauNVO.

3.1.2 Ziel und Zweck der Planung, Planungsgrundsatze

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die im Geltungsbereich geplanten baulichen Anlagen eines Lebensmittel-Vollsortimenters sowie
far die Neuordnung der bereits ansassigen Baumschule geschaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind folgende Planungsziele verbunden:

» Standortsicherung eines ortsansassigen Betriebes,

e Starkung der Nahversorgung mit Lebensmittel-Vollsortimenten,

» Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB,

e Festsetzung von nicht Uberbaubaren Flachen parallel zur Arenberger StralBe zum
Schutz der Klimafunktionen,

» Naturschutzrechtlicher Ausgleich des mit der Planung verbundenen Eingriffes in
Natur- und Landschaft innerhalb des Plangebietes.
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3.2  Plangebiet
3.2.1 Lage und GroBe des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteils Niederberg bzw. ab dem Flurstiick 15/1 im
Nordwesten des Stadtteils Arenberg. Die Uberbaubaren Flachen des Lebensmittel-Vollsortimen-
ters und der Baumschule sind im Gemarkungsbereich Niederberg vorgesehen. Der Geltungs-
bereich umfasst eine Flache von ca. 3 ha und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Niederberger Hohe

Osten: Kreisel - Niederberger Hohe / Arenberger Stral3e
Suden Arenberger StraBe

Westen: Wohnbebauung und Freiflache

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Gemarkung Niedernberg, Flur 6, Flursticke Nr.: 65/6, 65/9, 66/5, 67/5, 68/5, 69/5 70/5,
73/5, 73/8, 76/1, 644/77, 78/1, 79/1, 80/1 und Gemarkung Arenberg, Flur 1, Flurstlcke
Nr.: 15/1, 20/1, 21/1, 25/1, 27/1, 28/1, 29/6, 30/1.
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Abb. 1: Plangebiet und Umgebung (www.bing.com/maps)
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3.2.2 Nutzung im Plangebiet

Auf dem Betriebsgelande der Baumschule Diewald sind derzeit ein Wohnhaus fur den Betriebs-
inhaber, Birordume, Lagerflachen und ein Gewachshaus vorhanden. Die Gberwiegenden
Flachen des Betriebsgelandes werden zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern genutzt.
Ingesamt erstreckt sich die bewirtschaftete Flache vom Schnittpunkt der StraBBen Niederberger
Hohe / Arenberger StraBe im Osten bis zur Wohnbebauung im Westen.

3.2.3 Umgebung des Plangebietes

Die Flache des Plangebietes (Abb. 1) ist von 2 Seiten durch Verkehrsflachen, die in einem Kreis-
verkehr minden, begrenzt. Die umgebene Bebauung ist im Norden durch Gewerbe und im
Westen und Stden durch Wohnnutzung gepragt. Nordlich der Niederberger Hohe existiert auf
der Gemarkung der Gemeinde Urbar ein Lebensmittel-Discounter (Abb. 1 Nr. LD). Ein weiterer
Lebensmittel- Discounter und Lebensmittel-Vollversorger sind in einer Entfernung von ca. 2,0 km
im Sudwesten an der Arenberger StralBe angesiedelt. Auf der nérdlich der Niederberger Hohe
gelegenen Konversionsflache soll nach dem vorliegenden Rahmenplan Wohnbebauung entwi-
ckelt werden.

3.2.4 ErschlieBung des Plangebietes

Die direkte ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Niederberger Hohe. Die Anbindung
an das offentliche Nahverkehrsnetz ist mit der Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe des Plan-
gebietes im Bereich der Niederberger Héhe gewahrleistet.

3.3  Planungsgrundlagen

3.3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz ist das zu beplanende Gebiet
Uberwiegend als ,, Grinflache”, dargestellt. Teilweise ist dieser Bereich als , Flache fir den
Gemeindbedarf” mit der Zweckbestimmung , Friedhof” konkretisiert. Des Weiteren sind im
Westen des Plangebietes eine , Flache fur den Uberdrtlichen Verkehr” sowie eine
~Hauptversorgungsleitung” dargestellt.

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,, Sondergebiet — groBflachiger Einzel-
handel” gemaB § 11 (3) Nr. 2 BauNVO sowie ,Sondergebiet — Baumschule” gemaB § 11 (2)
BauNVO sind nicht aus dem rechtskraftigen FNP im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.
Die Anderung des FNP erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes gemaB § 8 Abs. 3
BauGB.
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3.3.2 Bestehendes Baurecht

Fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes existieren keine rechtskraftigen
Bebauungsplane. Die bestehenden baulichen Anlagen wurden als landwirtschaftlicher Betrieb im
AuBenbereich gemaB § 35 BauGB genehmigt.

3.4 Vorgaben aus liberortliche Planungen und Fachplanungen, Vorgaben der
stadtischen Fachbehorden

3.4.1 Landes- und Regionalplanung

Im gultigen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 ist fur das Plangebiet
keine bauliche Nutzung ausgewiesen. Im Entwurf gemaB Beschluss der Regionalvertretung vom
12.09.2011 ist der Geltungsbereich als Gewerbeflache ausgewiesen.

Nach den Zielen der Regionalplanung ist die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten, z.B. Lebensmittel, nur in stadtebaulich integrierten
Bereichen, d.h. in Innenstadten, Stadt- und Stadtteilzentren zulassig. Durch die Ansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben durfen weder die Versorgungsfunktionen der stadtebau-
lich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche benachbarter
zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden. Das weitere Vorgehen hinsichtlich der Regio-
nalplanung ist nach dem Aufstellungsbeschluss mit der Struktur und Genehmigungsdirektion
Nord abzustimmen.

3.4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz

Der Standort des geplanten Lebensmittel-Vollversorgers befindet sich im Stadtteil Niederberg, in
unmittelbarer Nahe der Stadtteile Arenberg und Immendorf. Im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Koblenz vom Juni 2009 werden Analysen und Handlungsempfehlungen nach den
zentralen Versorgungsbereichen, Fachmarktlagen, Solitarstandorten der Nahversorgung sowie
kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in den Ortskernen der Stadtteile differenziert. Die Stadtteile
Niederberg, Arenberg und Immendorf werden als , kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in den
Ortskernen der Stadtteile” definiert und werden hinsichtlich der Lebensmittelversorgung wie
folgt beurteilt:
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Tabelle 1: Zusammenfassung der Aussagen des Einzel- und Zentrenkonzeptes

Zusammenfassung der Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
zur Nahversorgung im Lebensmittelbereich (Seite 212 - 216)

(Lebensmittel) /
Einwohner

Themen Niederberg Arenberg Immendorf
Einwohner 2.820 2.764 1.426
Verkaufsflache 0,64* 0,16* 0,03*

Beschreibung

Lebensmittel-Voll-
sortimenter und

Discounter an der
Arenberger StraBe

Kleinteilige Fach-
geschafte im Orts-
kern

Geringe Geschafts-
und Dienstleis-
tungsangebote

Bewertung

Grundversorgung
ist gesichert

Nahversorgung im
Lebensmittelbe-
reich lickenhaft,
Versorgungsfunk-
tion teilweise Uber
Netto-Markt in
Urbar
Marktpotenzial fur
Lebensmittelmarkt
nicht gewadhrleistet

Marktpotenzial fur
Lebensmittelmarkt
nicht gewahrleistet

Entwicklungsziel

Bestandssicherung

Bestandssicherung

Bestandssicherung
Potenzial fur alter-
native Vertriebs-

konzepte der Nah-
versorgung prifen

* Zum Vergleich: Die Verkaufsflache — Lebensmittel pro Einwohner betragen in Koblenz 0,47 gm
und in Deutschland 0,36 gm.

3.5 Stadtebauliches Konzept

Der geplante 1-geschossige Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 2.000 gm
wird Uber die Niederberger Hohe erschlossen. Die Anlieferung des Marktes erfolgt im Stden des
Gebaudes. Mit dem Gebdudeversatz im Bereich der Anlieferungszone werden Larmbelastigun-

gen hinsichtlich der im Westen vorhandenen Wohnbebauung vermieden. Die Stellplatze sind im
Osten und Stden des Gebdudes angeordnet.

Ostlich des Lebensmittel-Vollsortimenters plant die Baumschule Diewald die notwendigen bauli-
chen Anlagen fur den Baumschulbetrieb zu errichten. Die Blumenhalle mit Biro sowie zwei aus
bespannten Netzen bestehende Schattenhallen werden Uber eine Zufahrt von der Niederberger
Hohe erschlossen, unabhdngig von der Zu- und Abfahrt des Lebensmittel-Vollsortimenters. Das
Wohnhaus fir den Betriebsinhaber wird Uber eine separate Zufahrt ebenfalls von der Nieder-
berger Hohe erschlossen. Die Ubrigen 6stlich angrenzenden Flachen bis zum Schnittpunkt der
Niederberger Hohe mit der Arenberger StraBe werden auch zukinftig weiterhin als Pflanz-

flachen genutzt.
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Die Grinflache im Westen des Lebensmittel-Vollsortimenters werden von der Baumschule bei
Bedarf ebenfalls als Pflanzflachen genutzt.

Mit der vorgesehenen Gebadudeanordnung kann im Stiden eine Freiflache zum Schutz der
Klimafunktionen erhalten werden.

Abb. 2: Stadtebauliches Konzept

3.6  Planungs- und Standortalternativen

Mit dem geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter an der Gemarkungsgrenze Nieder-

berg / Arenberg kann der Nahversorgungsbedarf der Stadtteile Immendorf und Arenberg
abgedeckt werden. Nach den Aussagen des Einzelhandels — und Zentrenkonzeptes ist in den
beiden Stadtteilen kein Marktpotenzial fir einen eigenstandigen Lebensmittelmarkt vorhanden
(siehe Ziffer 3.4.2). Die Erreichbarkeit des Standortes ist Gber die gut ausgebauten Verkehrsnetze,
dem 6&ffentlichen Nahverkehr sowie fuBlaufig von den umliegenden Wohngebieten gewahrleis-
tet. Der geplante Lebensmittelmarkt mit Vollsortimenten ist eine zweckmaBige Erganzung zum
bereits auf den Flachen der Gemeinde Urbar vorhandenen Lebensmittel-Discountermarkt nérd-
lich der Niederberger Hohe.

Als Standortalternative ist die Konversionsflache nérdlich der Niederberger Hohe zu betrachten
(Abb. 1 Nr. KO). Die bauliche Entwicklung des Gebietes ist jedoch zeitlich nicht absehbar. Der
vorhandene derzeitige Bedarf fur einen Lebensmittel-Vollsortimenter kann mit der vorgesehenen
Planung abgedeckt werden.

Konkrete gutachterliche Untersuchungen zu den Auswirkungen des geplanten Lebensmitte-
Vollsortimenters werden im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens durchgefthrt.
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3.7 Planinhalte
3.7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen fur den geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter sind gemaB § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO als , Sonstiges Sondergebiet — gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb” festgesetzt. Mit der
geplanten Geschossflache von ca. 2.800 gm wird die in § 11 Abs. 3 BauNVO definierte Vermu-
tungsgrenze von 1.200 gm Geschossflache hinsichtlich der Auswirkungen insbesondere auf die
Umwelt, Infrastruktur und die Versorgung der Bevolkerung Uberschritten.

Das , Sonstiges Sondergebiet (SO) - GroBflachiger Einzelhandel” dient der Unterbringung
groBflachiger Einzelhandelsnutzungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen
Bedarfs.

Die Konkretisierung der zulassigen nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgt im weiteren
Bebauungsplanverfahren.

Die Flachen der Baumschule werden gemafB § 11 Abs. 2 BauNVO als ,, Sonstiges Sondergebiet —
Baumschule” festgesetzt. Die Baumschulnutzungen unterscheiden sich von den in §§ 2 bis 10
BauNVO definierten Baugebieten, so dass nur die Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebie-
tes” zweckmaBig ist.

Die Festsetzungen ,Privaten Grinflachen” sowie die , Flache fur Versorgungsanlagen" entspre-
chen den heutigen vorhandenen Nutzungen.

Die Konkretisierung der zulassigen Nutzungen sowie der Planinhalte erfolgt im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren.

3.8  Planverwirklichung

3.8.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Gesamtflache des Plangebietes von ca. 3,0 ha untergliedert sich in ca. 2,3 ha Eigentum der
Firma Diewald und in ca. 0,7 ha von 8 anderen Eigentimern. Die folgenden unterstrichenen
Flurstlicke sind nicht im Eigentum der Firma Diewald:

Die Einverstandniserklarungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes liegen von den
Eigentimern vor. Die erforderlichen Flachen fur den Lebensmittel-Vollsortimenter
werden die Investoren von den derzeitigen Eigentimern erwerben. Entsprechende
notarielle Vereinbarungen sind bereits getroffen.
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3.8.2 Flachenbilanz des Plangebietes

Tabelle 2: Flachenbilanz

Gebietsbezeichnung FlachengroBe
Sondergebiet - Baumschule 11.673 gm
Sondergebiet — groBflachiger Einzelhandel 11.363 gm
Private Grlnflache 6.792 gm
Flache flr Versorgungsanlagen 207 gm
30.035 gm
3.8.3 Kosten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Koblenz keine Kosten. Die
anfallenden Planungskosten werden von den Investoren des geplanten Einzelhandelsbetriebes
tbernommen. Die Einzelheiten der Kostentragung sind in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen den Investoren und der Stadt Koblenz zu regeln.



