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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. | 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,

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 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 Umweltprifung durchgefihrt. In die-
sem 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.
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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 erfor-
derlich sind.

Westlich der geplanten baulichen Anlagen der Baumschule beabsichtigt eine Investorengesell-
schaft einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit 2.000 gm Verkaufsflache zu errichten. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanvorentwurfes berlcksichtigen die Ziele und Empfehlungen des
Entwurfes zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes Koblenz vom Juni 2015.

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” gemal3 § 11 (3) Nr. 2
BauNVO sowie einem ,, Sondergebiet — Baumschule” gemal3 § 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 Niederberg, 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.
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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 Fla-
chen des Betriebsgelandes werden zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern genutzt. Inge-
samt erstreckt sich die bewirtschaftete Flache vom Schnittpunkt der StraBen 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 umgebende 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 StraBe angesiedelt. Auf der nérdlich der Niederberger Hohe
gelegenen Konversionsflache |, Fritsch-Kaserne” soll Wohnbebauung entwickelt werden.

3.2.4 ErschlieBung des Plangebietes

Die direkte ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Niederberger Héhe. Fir den Lebens-
mittelmarkt und fir die Baumschule sind jeweils kombinierte Ein- und Ausfahren vorgesehen.
Auf Grundlage der Leistungsfahigkeitsberechnung wird die Zufahrt zum geplanten Lebens-
mittelmarkt auf der Niederberger Hohe mit einem Linksabbiegestreifen ausgestattet (vgl.
Ingenieurblro Weinand, Verbrauchermarkt KO-Niederberg). Die fuBlaufige ErschlieBung des
Lebensmittelmarktes erfolgt Gber die bereits vorhandenen FuBwege entlang der Niederberger
Hohe in Verbindung mit dem nordlich des Plangebietes zu erganzenden FuBweg bis zum 6stli-
chen Kreisverkehrsplatz.

Die Anbindung an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz ist mit der Bushaltestelle in unmittelbarer
Nahe des Plangebietes im Bereich der Niederberger Hohe gewabhrleistet. Die Planung erfordert
eine Verlegung der Bushaltestelle und der Querungshilfen. Die ErschlieBungsmaBnahmen sind
nicht Bestandteil des Plangebietes und werden bis zur 6ffentlichen Auslegung der Planunterla-
gen in einem stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.

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 flr den
Gemeindbedarf” mit der Zweckbestimmung , Friedhof” konkretisiert. Des Weiteren sind im
Westen des Plangebietes eine , Flache fir den Gberdértlichen Verkehr” sowie eine ,Hauptver-
sorgungsleitung” 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 Bebau-
ungsplane. Die bestehenden baulichen Anlagen wurden als landwirtschaftlicher Betrieb im
AuBenbereich gemaB § 35 BauGB genehmigt.

3.4 Vorgaben aus liberortlichen 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.

Im Entwurf zum Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz wird der Standort fur die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes positiv beurteilt.

3.4.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz

Im Entwurf zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts Koblenz vom Juni 2015
sind folgende Ziele formuliert:
» Sicherung, Férderung und Attraktivierung der oberzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Koblenz,
» Sicherung und Starkung des Hauptzentrums Innenstadt als dominierende Einkaufslage,
* Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Grundversorgung,
e Raumlich-funktionale und zentrenvertragliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird dem Ziel hinsichtlich des Ausbaus der wohn-
ortnahen Grundversorgung entsprochen.

Im Entwurf des Einzelhandelskonzepts werden Niederberg, Arenberg und Immendorf als zentra-
ler Versorgungsbereich zusammengefasst. Hierzu wird ausgefihrt: , Bereits aus Karte 3 wird
ersichtlich, dass groBe Siedlungsgebiete in den Stadtteilen Goldgrube, Neuendorf, Wallersheim,
Rubenach, Niederberg, Arenberg, Immendorf, Pfaffendorf, Horchheim und Horchheimer Hohe
derzeit (mit Lebensmitteln) unterversorgt sind.” Fir die Bewohner der Stadtteile Niederberg,
Arenberg und Immendorf werden zur Deckung des Lebensmittelbedarfs keine Angebote in den
benachbarten Stadtteilen aufgesucht, da dort zum Teil ebenfalls keine Nahversorgungsangebote
vorhanden sind. Die Nahversorgung erfolgt Gberwiegend auBerhalb von Koblenz, z.B. im
angrenzenden Urbar.
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Abb. 2: Auszug aus dem Entwurf des Einzelhandelskonzeptes — Karte 3

Zur Bewertung des Versorgungsraumes wird folgendes ausgefthrt:

e _quantitativ: deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung bei Lebensmittel und Dro-
geriewaren.”

. qualitativ: bislang kein gréBerer Lebensmittelmarkt vorhanden; kleiner Lebensmittel-
markt in Niederberg mit wichtiger Nahversorgungsfunktion; Angebot in allen drei Stadt-
teilen nur rudimentar durch mehrere Backereien, 2x Metzger, Getrankeshop, und Tank-
stellenshops sowie 2x Apotheken abgebildet.”

e _raumlich: trotz grundsatzlich fir einen Lebensmittelmarkt ausreichenden Nach-
fragepotenzials bislang Unterversorgung, z.T. Orientierung der Wohnbevélkerung zu
Lebensmittelmarkten in Urbach (Netto) bzw. Ehrenbreitstein.”

e Empfehlung: , Ausbau der wohnortnahen Nahversorgung durch Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes entweder innerhalb eines der drei Stadtteile oder in fur alle drei
Stadtteile verkehrsginstige, integrierte Lage.”

Als Steuerungsempfehlung des Einzelhandels innerhalb der definierten Nahversorgungszentren
soll fur Niederberg / Arenberg / Immendorf bei Neuansiedlungen der Angebotsschwerpunkt bei
Betrieben des kurzfristigen Bedarfs liegen, so dass hier Lebensmittelmarkte (auch groB3flachig)
angesiedelt werden sollten.

Fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wurden im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes
die Standorte Immendorfer Strale, Kasernengeldnde Fritsch sowie Niederberger Hohe
untersucht. Die Potenzialflache an der Immendorfer StraBe wurde aufgrund der verkehrlichen
Gegebenheiten und der rickwartigen Lage als ungeeignet beurteilt. Das Kasernengelande
Fritsch (,Abb. 1: Nr. KO) wird als Standort fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes positiv
beurteilt.
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Der Standort Niederberger Hohe wird wie folgt bewertet:

o _lage: teilintegrierte Lage mit Wohngebietsanschluss auBerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches.”

» Aktuelle Nutzung: Baumschule / Grinflache.”

»  Erreichbarkeit: Direkte Anbindung tber die Niederberer Hohe, OPNV-Haltestelle im
Umfeld.”

» _Innenstadtanbindung, Einsehbarkeit: Standort ist von der Niederberger H6he sowie von
der LandstraBe 127 aus direkt einsehbar, keine Anbindung an den Ortskern von
Arenberg.”

» Bewertung, mégliche Nutzung: Unter Beriicksichtigung der Nahe des Standortes zu den
bereits vorhandenen Wohnbebauungen ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
auf dem Standort Niederberger Hohe aus gutachterlicher Sicht darstellbar. Perspektivisch
wdrde das Einwohnerpotenzial im Nahbereich mit der Umwidmung des Kasernengelan-
des Fritsch zu Wohnnutzung anwachsen. Aus gutachterlicher Sicht sollte allerdings ein
Standort auf dem Kasernengeldnde selbst eine héhere Prioritat gegenliber der Poten-
zialflache Niederberger Hohe genieBen. DemgegenUber ist anzumerken, dass die Ansied-
lung eines Nahversorgers auf der Analyseflache Niederberger Hohe auch kurzfristig mog-
lich ist und die Nahversorgungssituation somit auch zeitnah verbessert werden koénnte,
wohingegen der Realisierungszeitraum zur Umnutzung des Kasernengeldndes Fritsch
nach Kenntnistand der Gutachter derzeit ungewiss ist."”

Nach dem Ziel 58 des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) ist die Ansiedlung und Erwei-
terung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in
stadtebaulich integrierten Bereichen, das heift in Innenstadten und Stadt sowie Stadtteilzentren,
zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot).

Im Entwurf des Einzelhandelskonzepts sind Niederberg, Arenberg und Immendorf als zentraler
Versorgungsbereich zusammengefasst. Die Untersuchungen haben ergeben, dass fur diesen
zentralen Versorgungsbereich keine Nahversorgungsangebote vorhanden sind.

Die zentralen Versorgungsbereiche entsprechen den stadtebaulich integrierten Lagen gemal3
dem Ziel 58 LEP IV. Sie unterscheiden sich von siedlungsraumigen Lagen insbesondere dahin-
gehend, dass sie aufgrund ihres Einzelhandelsbesatzes eine nennenswerte Versorgungsfunktion
fr einen bestimmten Teilraum einnehmen. Im Entwurf des Einzelhandelskonzeptes werden zwei
Kategorien zentraler Versorgungsbereiche definiert: Hauptzentrum (Innenstadt) und Nahver-
sorgungszentren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes regeln die Zuldssigkeit von ausschlieBlich nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten gemal der Sortimentsliste der Stadt Koblenz. Weitere
Randsortimente sind nur eingeschrankt zulassig (siehe Ziffer 3.7.1 Art der baulichen Nutzung).

Vor dem Hintergrund des im LEP IV formulierten Ziels, die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung zu sichern sowie der Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der zulas-
sigen Sortimente ist der geplante Lebensmittel-Vollsortimenter mit dem Ziel 58 des LEP IV zu
vereinbaren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes berlcksichtigen die Ziele und Empfehlungen des LEP IV
sowie des Entwurfs zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes Koblenz. Die
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord sowie die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald haben den Entwurf des Einzelhandelskonzeptes zur Stellungnahme erhalten.
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3.4.3 Masterplan der Stadt Koblenz

Im Masterplan Koblenz sind wichtige Zielaussagen zur Zukunft der Stadt in allen Fachdisziplinen
mit Raumwirksamkeit formuliert, in erkldrenden Karten, Fotos und Grafiken dargestellt und zu-
einander in Bezug gesetzt. Dariber hinaus und als langfristige Vision wird durch den Masterplan
auch ein Orientierungsrahmen fur die Umsetzung von kurz- und mittelfristigen Projekten und
Konzepten gebildet. Im Zusammenhang mit den Planungszielen des Bebauungsplanes werden in
.Kapitel 4.2 Nahversorgung” folgende Aussagen getroffen: ,Potential fir die Ansiedlung neuer
Lebensmittel-Nahversorger besteht in den Stadtteilen Ribenach, Wallersheim, Arenberg und
Horchheimer Hohe. Hierbei ist auf eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit zu achten. Entsprechend
sollte im Stadtteil Arenberg ein zentrumsnaher Standort entwickelt werden.”

3.5 Stadtebauliches Konzept

Der geplante 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 Gebaudeversatz im Bereich der Anlieferungszone werden Larmbelastigungen
hinsichtlich der im Westen vorhandenen Wohnbebauung vermieden. Die Stellplatze sind im
Osten und Suden des Gebaudes angeordnet.

Ostlich des Lebensmittel-Vollsortimenters plant die Baumschule Diewald die notwendigen bauli-
chen Anlagen fir den Baumschulbetrieb zu errichten. Die Blumenhalle mit Blro, zwei aus
bespannten Netzen bestehende Schattenhallen sowie das Wohnhaus fur den Betriebsinhaber
werden Uber eine Zufahrt von der Niederberger Hohe erschlossen, unabhangig von der Zu- und
Abfahrt des Lebensmittel-Vollsortimenters. Die Ubrigen 6stlich angrenzenden Flachen bis zum
Schnittpunkt der Niederberger Hohe mit der Arenberger StraBBe werden auch zukinftig weiter-
hin als Pflanzflachen von der Baumschule genutzt.

Mit der vorgesehenen Gebadudeanordnung kann im Stiden eine Freiflache zum Schutz der
Klimafunktionen von der Bebauung freigehalten werden.

[ Y Sy o

Abb. 3: Stadtebauliches Konzept
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3.6  Planungs- und Standortalternativen

Mit dem geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter an der Gemarkungsgrenze Nieder-

berg / Arenberg kann der Nahversorgungsbedarf der Stadtteile Niederberg, Immendorf und
Arenberg abgedeckt werden. Nach den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes ist in den einzel-
nen Stadtteilen kein Marktpotenzial fur eigenstandige Lebensmittelmarkte vorhanden. Die
Erreichbarkeit des Standortes ist Uber die gut ausgebauten Verkehrsnetze, dem 6ffentlichen
Nahverkehr sowie fuBlaufig von den umliegenden Wohngebieten gewahrleistet. Der geplante
Lebensmittelmarkt mit Vollsortimenten ist eine zweckmaBige Erganzung zum bereits auf den
Flachen der Gemeinde Urbar vorhandenen Lebensmittel-Discountermarkt nérdlich der
Niederberger Hohe.

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

3.7 Planinhalte
3.7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen fur einen geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter sind gemaB § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO als , Sonstiges Sondergebiet — groBflachiger Einzelhandel” festgesetzt. Mit der geplan-
ten Verkaufsflache von bis zu 2.000 gm in Verbindung mit der Geschossflache von ca. 2.600 gm
wird die in § 11 Abs. 3 BauNVO definierte Vermutungsgrenze von 1.200 gm Geschossflache
hinsichtlich der Auswirkungen insbesondere auf die Umwelt, Infrastruktur und die Versorgung
der Bevolkerung Gberschritten.

Das , Sonstiges Sondergebiet (SO) - GroBflachiger Einzelhandel” dient der Unterbringung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebs zur Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen
Bedarfs (Lebensmittel-Vollsortiment). Entsprechend der Sortimentsliste fur die Stadt Koblenz
(siehe Anlage zu den Textfestsetzungen) sind folgende zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente zulassig:

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

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetikartikel, Parfimeriewaren,

- pharmazeutische Artikell

- Medizinische, orthopadische Artikel, Sanitatswaren

- Schnittblumen

- Zeitschriften/ Zeitungen

Ausnahmsweise zulassig sind innenstadtrelevante und nicht innenstadtrelevante Randsortimente
bis zu einem Anteil von maximal 10 % der Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes.

Die festgesetzte Obergrenze von 10% resultiert aus den in der Begriindung zu Ziel 60 des
Landesentwicklungsplanes (LEP IV) benannten Anhaltspunkt fur die Beschrankung innenstadt-
relevanter Randsortimente zum Schutz der vielfaltigen Zentrenlandschaft in Koblenz.
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Die getroffenen Regelungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung und zu den zulassigen
Sortimenten ergeben sich aus dem Entwurf des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Koblenz.

Die Flachen der Baumschule werden gemaB § 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. Das Sondergebiet mit der allgemeinen Zweckbestimmung ,Baum-

schule” dient der Zuchtung und Veredelung von Geholzen, die bis zu einer gewissen Gréle
gezogen und anschlieBend weiterverkauft werden. Zulassig sind folgende bauliche Anlagen und
Sortimente, die dem Zweck der Baumschule dienen:

- Lager- und Schattenhallen

- Geschafts-, und Blrogebaude

- Wohnungen auf maximal 200 gm Geschossflache fir Aufsichts- und Bereitschafts
personen, flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet sind.

Entsprechend der Sortimentsliste der Stadt Koblenz sind folgende nicht innenstadtrelevanten
Sortimente zulassig:
- Zimmer-, Beet- und Balkonpflanzen, AuBenpflanzen, Pflege- und Dingemittel,
Erde, Torf.
- Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkeramik/PflanzgefaBe, Gartenhduser, Rasenmaher,
Zaune.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den Anforderungen des bestehenden und zu verla-
gernden Baumschulbetriebes. Eine Begrenzung der zuldssigen Geschossflache fir Wohnnutzung
resultiert aus dem Grundsatz, dass mit den Festsetzungen die Zweckbestimmung des Sonder-
gebietes gewahrt bleiben muss und damit die Wohnnutzung dem Betrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein mussen.

3.7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der Nutzung wird durch die Uberbaubare Flache und durch die maximal zuldssigen
Gebaudehohen (10,0 m) geregelt. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie einer
Grund- und Geschossflachenzahl wird verzichtet, weil die v.g. Festsetzungen bereits eindeutige
Bebauungsgrenzen vorgeben. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an das vorliegende
stadtebauliche Konzept (Ziffer 3.5).

3.7.3 Bauweise

Fur das Sondergebiet , GroB3flachiger Einzelhandel” wird abweichende Bauweise festgesetzt.
Demnach sind Gebdude mit beidseitigem Grenzabstand zu errichten; die Gebaudelange kann
50 m Uberschreiten.

FUr das Sondergebiet , Baumschule” wird gemaB Eintragung in der Planzeichnung offene und
abweichende Bauweise festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise ist die einseitige Grenz-
bebauung festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an das vorliegende stadtebauliche Konzept (Ziffer
3.5).
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3.7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baulinie

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen resultieren aus dem
vorliegenden stadtebaulichen Konzept und der Notwendigkeit aus klimatischen Grinden einen
Bereich von ca. 50,0 m ndérdlich der Arenberger Stra3e von der Bebauung freizuhalten. Aus die-
ser Vorgabe und den Eigentumsverhaltnissen ergibt sich die Festsetzung einer Baulinie fur die
westliche Uberbaubare Grundsttcksflache im Sondergebiet ,Baumschule”. Mit der
Konzentration der Gberbaubaren Flachen parallel zur Niederberger Hohe wird ebenfalls das
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bericksichtigt.

3.7.5 Nebenanlagen und Zufahrten, Garagen, Stellplitze

Im Sondergebiet , GroBflachiger Einzelhandel” und im Sondergebiet ,, Baumschule” sind Neben-
anlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrt innerhalb der dafur festgesetzten Flachen sowie den
festgesetzten Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Im Sondergebiet ,, GroB3flachiger Einzelhandel” sind sidlich der Linie , Freihaltebereich
far Klimaschutz” nur Stellplatze und Zufahren innerhalb der dafur festgesetzten Flachen
zulassig.

Im Sondergebiet ,, Baumschule” sind stdlich der Linie , Freihaltebereich fir
Klimaschutz” nur Stellpldtze und Zufahren sowie die Spannung von Netzen auf
Tragwerke, die in Punktfundamente gegriindet sind, fir Schattenhallen innerhalb der
daflr festgesetzten Flachen zuldssig.

Die Schattierung durch die Schattenhalle schitzt sonnenempfindliche Pflanzen und dient zur
Akklimatisierung.

In der Planzeichnung sind fur das Sondergebiet ,, GroB3flachiger Einzelhandel” und fr das
Sondergebiet ,,Baumschule” jeweils eine Zu- und Abfahrt von der Niederberger Héhe
festgesetzt. Weitere Zu- und Abfahrten sind auf Grund der Festsetzungen im Plangebiet nicht zu
realisieren. Damit wird das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bertcksichtigt
sowie der zlgige Verkehrsfluss auf der Niederberger Hohe gewahrleistet.

Zum Nachweis der erforderlichen Stellplatzflachen im Sondergebiet , GroBflachiger Einzel-
handel” ist die Flacheninanspruchnahme innerhalb des 50,0 m tiefen von der Bebauung freizu-
haltenden , Klimaschutzbereichs” erforderlich. Eine Erweiterung der Stellplatzflachen in westli-
cher Richtung ist aus Griinden der Eigentumsverhdltnisse nicht maglich. Der Klimaschutz wird
durch die mit wassergebundenen Oberflachen herzustellenden Stellplatze sowie durch die
Schattenhallen nicht wesentlich beeintrachtigt.
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3.7.6 Anpflanzung von Baumen

Zur Begriinung der Stellplatzanlagen sind in der Planzeichnung Standorte fir Baumpflanzungen
vorgesehen. Die Standorte dirfen unter Beibehaltung der festgesetzten Gesamtstickzahl jeweils
um bis zu 5 m verschoben werden. In den Pflanzvorgaben werden eine Verbesserung des Klein-
klimas auf den Parkplatzflachen und eine gestalterische Aufwertung der Gberwiegend versiegel-
ten Flachen gesehen. Mit den Baumpflanzungen wird auBerdem zum naturschutzrechtlichen
Ausgleich beigetragen.

3.7.7 Private Griinflache

Die private Grinflache ist in der Bestandserhebung tberwiegend als , ruderale Wiese” und in
Teilen als intensive Nutzung der Baumschule dargestellt. Da diese Flache fir die geplanten
Vorhaben sowie die damit verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft nicht betroffen sind,
wird auf die Festsetzung konkreter Nutzungen verzichtet.

3.7.8 Dachbegriinung

Die Festsetzung, dass flach geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel bis zu 25° dauerhaft zu
80% mit einer mindestens 8 cm starken Substratschicht zu Gberdecken und extensiv zu begru-
nen sind, hat positive Auswirkungen auf das Klima sowie der Verwertung von Niederschlags-
wasser. Des Weiteren wird hiermit ein Beitrag zum Ausgleich des naturschutzrechtlichen
Eingriffs geleistet.

3.7.9 Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser ist auf den Privatgrundstiicken selbst Gber die belebte Ober-
bodenzone in Form von Versickerungsmulden o0.4. Versickerungsanlagen zu versickern. Die Ver-
sickerungsanlagen sind an der Oberschicht als Grinflachen zu gestalten. Ihre Funktion ist durch
UnterhaltungsmalBnahmen dauerhaft zu gewahrleisten. Zur Klarung der Versickerungsfahigkeit
der im Plangebiet anstehenden Béden wurde ein Bodengutachten erstellt.

Mit dieser Festsetzung werden die Grundsatze des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) be-
rlcksichtigt. Demnach soll Niederschlagswasser ,ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlichrechtliche Vorschriften und
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

3.7.10 Gestalterische Festsetzungen nach § 88 LBauO

Im Sondergebiet , GroBflachiger Einzelhandel” sind nur flach geneigte Dacher von 0° bis 25°
zulassig. Im Sondergebiet ,,Baumschule” sind flach geneigte Dacher von 0° bis 25° sowie
geneigte Dacher bis 45° zulassig. Mit dieser Festsetzung wird in Verbindung mit den
Regelungen zu der Dachbegrinung sichergestellt, dass Gberwiegend begriinte Dachflachen
hergestellt werden.
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3.8  Wesentliche Auswirkungen der Planung

3.8.1 Stadtebauliche Auswirkung

Mit der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption wird die bestehende Baumschule mit den
ungeordneten baulichen Anlagen in &stlicher Richtung verlagert. Die vorhandenen Gebaude
werden abgerissen und durch ein neu zu erstellendes Wohnhaus und einer Halle ersetzt, so dass
eine geordnete stadtebauliche Situation entsteht. Auf dem ehemaligen Standort der Baum-
schule ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes vorgesehen. Die neu geplanten Gebaude sind
im Abstand von ca. 5,0 m zur Niederberger Hohe angeordnet. Damit wird die im Westen vor-
handene Bauflucht der Wohnbebauung mit Unterbrechung durch die private Grinflache fortge-
fahrt. Im Zusammenhang mit dem gegenuberliegenden Gewerbegebiet und dem Lebensmittel-
Discounter flgen sich die geplanten Vorhaben in die stadtebauliche Umgebung ein.

3.8.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen zum Entwurf des Einzelhandelskonzeptes versorgen
sich die Bewohner der Stadtteile Arenberg, Niederberg und Immendorf bereits heute
vorwiegend mit dem PKW. Es wird der Ausbau der wohnortnahen Nahversorgung durch
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes entweder innerhalb eines der drei Stadtteile oder in fir
alle drei Stadtteile verkehrsginstige, integrierte Lage empfohlen. Diese formulierte Empfehlung
wird mit dem hier vorgesehenen Standort bertcksichtigt.

Auf Grundlage der Leistungsfahigkeitsberechnung, ist die Zufahrt zum geplanten Lebensmittel-
markt durch einen Linksabbiegestreifen auf der Niederberger Hohe auszustatten. Die zuldssige
Hochstgeschwindigkeit wird im Bereich der PlanungsmaBnahme von 70km/h auf 50 km/h
reduziert.

Die FuB- und RaderschlieBung erfolgt tber die vorhandenen Wegeverbindungen. Zusatzlich wird
ein durchgehender Gehweg nordlich des Plangebietes vorgesehen und die Optimierungen
hinsichtlich der Lage der Querungsstellen und der Bushaltestelle vorgenommen.

Die vorhandene Bushaltestelle liegt im geplanten Zufahrtsbereich der Baumschule. Die Bushalte-
stelle wird in Richtung Osten verlegt und in den Gehweg integriert.

Die erforderlichen MaBnahmen hinsichtlich der Auswirkungen auf den Verkehr liegen auBerhalb
des Plangebietes und werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

3.8.3 Auswirkungen auf die Belange von Natur, Landschaft, Umwelt und Artenschutz

Nach der vorliegenden Bestandserhebung werden die zukinftig bebauten Flachen derzeit Gber-
wiegend als Lagerplatz, Hausgarten und Verkaufsflache fur den Gartenbaubetrieb genutzt.
Okologisch bedeutsame Flachen wurden nicht ermittelt.

Die mit der Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Umwelt-
auswirkungen im Sinne des § 2a BauGB werden bis zur ¢ffentlichen Auslegung gemal3 § 3
Abs. 2 BauGB ermittelt. Dabei werden die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung der Behoérden gemaB § 4 Abs. 1
BauGB berlcksichtigt. Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen kénnen innerhalb des
Geltungsbereiches, insbesondere stdlich der geplanten baulichen Anlagen realisiert werden.
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Auf der Grundlage der Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen wird ebenfalls bis zur
offentlichen Auslegung der Planunterlagen fur die nachgewiesenen relevanten Arten ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Im Rahmen des Fachbeitrags ist zu prifen, inwieweit das
Vorhaben mit den Anforderungen des § 44 (1) BNatSchG vereinbar ist bzw. ob vorhabensbe-
dingt Auswirkungen zu erwarten sind, die unter die dort genannten Verbotstatbestdande fallen.
Sollte dies der Fall sein, so ist fur die relevanten Arten zu prifen, ob die Voraussetzungen fur
eine Ausnahme nach § 45 (8) BNatSchG gegeben sind. Falls notwendig, sind die erforderlichen
MaBnahmen zur Abwendung ggfs. eintretender Verbotstatbestande zu benennen.

3.8  Planverwirklichung

3.8.1 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation kann tber die bestehenden
Anschlisse in der Stral3e ,Niederberger Hohe” sichergestellt werden.

Nach den Grundsatzen des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser , orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlichrechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

Zur Klarung der Versickerungsfahigkeit der im Plangebiet anstehenden Béden wurde ein
Bodengutachten erstellt. In der Zusammenfassung wird folgendes ausgefihrt: ,Der geologische
Aufbau des Projektareals wird in den fur eine Versickerung relevanten Deckschichten zunachst
von sehr feinkdrnigen Béden gepragt. Es dominiert Lehm, der vornehmlich als schwach
durchlassig einzustufen ist. Darunter folgen als durchlassig einzustufende Terrassenkiese. Eine
hohere Durchlassigkeit wurde auch in der belebten Bodenzone festgestellt. Im Vergleich zu
Erfahrungswerten, die allgemein eher eine geringere Durchlassigkeit annehmen lassen, ist davon
auszugehen, dass die im Bereich der oberflachennahen belebten Oberbodenzone ermittelte
Infiltrationsrate wesentlich durch Mikrograb- und -wihlgdnge der Bodenfauna sowie durch die
Durchwurzelung beginstigt wird. Nach den gewonnenen Erkenntnissen kommen daher fir eine
Versickerung von Niederschlagswasser am Standort vorrangig die sandigen feinkornarmen
Terrassenkiese mittels Schachtbauwerken in Betracht. Auch die belebte Oberbodenzone bieten
aufgrund ihrer Bodenstruktur noch (eingeschrankte) Moglichkeiten fir eine oberflachennahe
Versickerung, z.B. in flachen Mulden.”

3.8.2 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 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.
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