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Teil A) Stadtebauliche Begriindung

1. Anlass und Aufgabenstellung
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Abbildung 1: Lagetibersicht des Anderungsbereichs (unmaRstablich)

Die Stadt Koblenz beabsichtigt die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Schulge-
biet BeatusstraRe”. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Geldnde der
Gartnerei Rickenbach mit dem dort gelegenen Wohnbaugrundstiick sowie Teile der an-
grenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Eigentimer und StralRenbaulasttrager des Flurstliicks 108/55, Flur 4 sowie der Ubrigen
offentlichen Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Stadt Kob-
lenz. Alle tbrigen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich in Privatbesitz

Eigentimer der Flachen nérdlich der Beatusstral3e ist die Beatus Grundstiicks UG (haf-
tungsbeschrankt) & CO. KG.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Etablierung eines Lebensmittel-Discountmarkts
mit max. 1.200 m? Verkaufsflaiche und einzelhandelsnaher Dienstleistungen zur Stadt-
teilnahversorgung, kombiniert mit der Neuanlage von zentrumsnahem Wohnraum. Hierzu
soll ein Teilbereich des bestehenden Gartnereibetriebs umgenutzt werden. Die Verkehrs-
anbindung des Discountmarktes mit den darUber liegenden Wohnungen soll Gber die
Beatusstral3e erfolgen. Auch das im allgemeinen Wohngebiet (WA) geplante Mehrfamili-
enhaus 6stlich der Wendeanlage am Ende der Schaefferstral3e soll iber eine Einfahrt von
der Beatusstral3e erschlossen werden.

Der Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 69 Baugebiet ,Schulgebiet BeatusstralRe” aus dem
Jahr 1968 setzt im betroffenen Geltungsbereich eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule” sowie, im Bereich der BeatusstraRe, 6ffentliche Verkehrs-
flachen fest. Von einer Entwicklung der betroffenen Flache als Schulstandort wurde
aufgrund zwischenzeitlich erfolgter anderweitiger (Standort-)Planungen und Umsetzun-
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gen Abstand genommen. Bereits zur Bebauungsplanaufstellung von 1968 stellt sich der
Geltungsbereich bis heute als gewerblich genutzte Gartnereibetriebsflache dar.

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 spur-
baren Verbesserung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube geprift werden
sollen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der betroffene Bereich als Griinflache und
als Verkehrsflache dargestellt. Um die vorgesehenen Nutzungen realisieren zu kénnen,
ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geén-
dert.

2. Beschreibung der Planung bzw. MaRBnahme nach Standort, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
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Abbildung 2: Anderungsbereich des Flachennutzungsplans (unmaRstablich)

2.1 Allgemeines

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans liegt gegeniiber dem Hauptfriedhof der
Stadt Koblenz an der Beatusstralde im stdlichen Randbereich des Stadtteils ,Goldgrube”.
Nordlich, westlich und Ostlich des Plangebiets erstrecken sich die groRflachigen und
einwohnerstarken Wohnquartiere der Stadt Koblenz.
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Ostlich des Planbereichs grenzen die 6ffentlichen Griinflichen an, die westlich des stad-
tischen ,Beatus-Bades” liegen. Die nordliche Grenze des Plangebiets wird durch das.
1,5 m breite Flurstiick des 6ffentlichen FuRwegs 139/4 gebildet, der u. a. zur Andie-
nung der Gartenflachen sidlich der Gebdude an der StralRe ,In der Goldgrube” dient. Im
Sliden grenzt das das Plangebiet an die Beatusstralde -, im Westen an die Schaefferstra-
Be.

Den Groldteil des Plangebiets bildet das Betriebsgeldnde der Gartnerei Rickenbach, in
dem Verkaufsraume, Uberdachte Warenprasentationsflachen, Gewachshauser und Foli-
entunnels, Lagergebadude und mehrere Schuppen errichtet wurden. Im Westen des Gart-
nereigelandes existiert bereits ein Wohnhaus (SchaefferstraRe 21) mit Nebengebauden.

Die Freiflachen werden durch Beetflichen und Pflanzkasten eingenommen, die je nach
Saison mit unterschiedlichen Beetpflanzen bestellt werden. Daneben existieren Flachen
mit angepflanzten Ziergehodlzen, die regelmaRig verschult werden. Nordlich der Lagerhal-
le wachst eine Reihe hoherer Fliederblische und Schnittweiden.

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.

Woiichsige Baume mit Stammdurchmessern von mehr als 30 cmm kommen im Plangebiet,
mit Ausnahme eines Walnussbaums in der nordwestlichen Plangebietsecke, nicht vor.

Verkehrstechnisch wird das Gebiet Uber die Beatus- und die Schaefferstral3e erschlos-
sen. Der Verkehrsraum der BeatusstralRe ist durch Kfz-Stellplatze und eine parallel ver-
laufende Fahrbahn zur ErschlieBung dieser Stellplatze gegliedert.

2.2 Ubergeordnete Planungen

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

2.2.1 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 Fldchennutzungsplan im Pa-
rallelverfahren geéndert werden. Geplant sind die Ausweisung eines Sondergebietes
~Nahversorgungszentrum + Wohnen” fiir einen grol8fldchigen Einzelhandelsbetrieb mit
max. 1.200 m? Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten Sortiment, ein Mischge-
biet, in dem nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ausnahmsweise zuldssig ist, sowie
ein allgemeines Wohngebiet.
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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 2016 ebenfalls erfolgt,
welche den Standort an der BeatusstralSe auf den Flachen der Gértnerei Rickenbach als
primér zu betrachtende Potenzialfldche herausstellt.

Im Beteiligungsverfahren dulSerten 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 flir Einzel-
handel.

Bei den weitergehenden Planungen ist zu beriicksichtigen, dass die Beseitigung des
Niederschlagswassers unter Berlicksichtigung der 88 5 und 55 WHG und des 8 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 zugefihrt wird.

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

Fiir potentiell verunreinigtes Niederschlagswasser ist die sachgerechte Wiedereinlei-
tung in den natlirlichen 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 anzuschliel3en.

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

Durch die vorgesehene MalBnahme sind keine Wasserschutzgebiete oder Wasserfassun-
gen betroffen.

5. Abfallwirtschaft, Bodenschutz

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

Im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz sind fiir das Plangebiet weder Altstandorte,
noch Altablagerungen kartiert.
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Nach Auskunft der Stadt Koblenz war der Bereich von 1968 bis heute als Géartnereibe-
triebsfldche im Bebauungsplan dargestellt.

Durch die intensive gartnerische Nutzung und den damit verbundenen Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln ist nicht auszuschlieBen, dass es in diesen Bereichen zu Bodenverun-
reinigungen gekommen ist. Bodenkontaminationen sind vor allem in Bereichen zu erwar-
ten, in denen (iber ldngere Zeiten und in gré8eren 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 Fldchennutzungsplanes 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 8 5 Abs. 4 LNatschG.

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

GemélR Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz sind im Stadtteil Goldgrube Verbesse-
rungen der Versorgungssituation bei Lebensmitteln anzustreben (EHK, S. 56). Bei der
o.g9. Fldche handelt es sich um die vorgeschlagene Potenzialfléche | aus dem Einzelhan-
delskonzept mit eindeutiger Prioritdt (EHK, S. 123). Sie befindet sich in integrierter Lage
mit Wohngebietsanschluss aufl3erhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches (EHK, S.
124).

Die ErschlieBung der gewerblichen Nutzung ist seitens der BeatusstralSe angedacht.
Gemal3 Einzelhandelsgutachten (S.124) ist unter der Voraussetzung, dass der vorgela-
gerte Parkplatzstreifen beseitigt bzw. geédndert 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 Fldchennutzungsplan 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:

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 AulBBenentwicklung. Bei einer Ausweisung von neuen, nicht er-
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schlossenen Baufldchen im planerischen Aul3enbereich i.S. des 8 35 BauGB ist durch die
Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale 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 einschldagigen 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 grofl8fldchigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
flaiche 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 groB3fldchigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stéddtebaulich integrierten Bereichen,
das heil8t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stéddtebauliches
Integrationsgebot). Die stddtebaulich 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 58 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 Potenzialflichen festgelegten Standorten der Status
von zu entwickelnden ZVBs zukommt, ein entsprechender ,Ergdanzungsbe-
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 stddtebaulich 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 ZVVBs benachbarter Orte, noch die der Stadt
Koblenz durch die Ansiedlung des Nahversorgers wesentlich beeintrdachtigt werden. Vor-
liegend dtirften Auswirkungen auf ZVBs anderer Kommunen auszuschlieBen 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:
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Nach Ziel 92 des LEP IV sind der Kern- und der Rahmenbereich der UNESCO-
Welterbestédtten Oberes Mittelrheintal und Obergermanisch-Raetischer Limes (Karten 20
a und 20 b) von grol8en baulichen Vorhaben, die nicht mit dem Status des UNESCO-
Welterbes vereinbar sind, freizuhalten.

In der Begriindung/Erlduterung hierzu heil3t 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 Welterbestétten stéren kénnen.

Gemél3 Grundsatz 94 bildet das UNESCO-Welterbe ,,Oberes Mittelrheintal” ein herausra-
gendes Beispiel einer historischen Kulturlandschaft. Es weist aufgrund seiner Kultur-
trachtigkeit besondere Voraussetzungen ftir eine erfolgreiche touristische

Entwicklung, zur Steigerung der Lebensqualitdt und zur Aktivierung regional vorhandener
wirtschaftlicher Potenziale — auch im Sinne der Nachhaltigkeit — auf.

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

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald fiihrt in Ziel 33 aus,
dass fir die Darstellung von weiteren Wohnbauflachen im Fldachennutzungsplan der be-
stimmte Schwellenwert zu beachten ist. Ubersteigt das zum Zeitounkt einer Teilfort-
schreibung eines vorbereitenden Bauleitplanes ermittelte, fiir eine Wohnbebauung geeig-
nete Flachenpotenzial den Bedarf an weiteren Wohnbaufldchen (Schwellenwert), kann
die Darstellung einer weiteren Wohnbauflache durch die Ricknahme einer bestehenden,
noch nicht realisierten Wohnbaufldchendarstellung mindestens in gleicher Flachengrél3e
erfolgen (sog. ,Fldchentausch”). Dabei darf der nach Z 30 zu quantifizierende Bedarf
durch den Bedarf, der durch die weitere Wohnbaufldchendarstellung befriedigt werden
kann, nicht (berschritten werden. (vgl. Z 33 zu Kapitel 1.3.2 ,,Wohnsiedlungsentwick-
lung/Schwellenwerte fiir 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:
170.470 (EW) 4,3 (WE 1000/a) = 21 (a) / 40 (WEH/a) » 1000 = 249,39 ha
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 Grundstiicksflache von rund 34 Hektar.
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Potenzialflache gesamt:

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

Bedarfswert — Potenzialflache = 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 untersttitzt werden,

» fir Siedlungsvorhaben klimadkologische Voruntersuchungen durchgefihrt und-
Ausgleichsmalinahmen entwickelt,

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

= flir die Bauleitpldne 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.”

2.2.2 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.
2.2.6 begriindet. Die Themen, Konformitat des Vorhabens mit den Zielen von Raumord-
nung und Landesplanung, Vertraglichkeit mit dem UNESCO-Welterbegebiet und dem
kommunalen Einzelhandelskonzept werden in den nachfolgenden Kapiteln 2.2.3 bis
2.2.7 abgehandelt.

Themengebiet Begriindung
Oberflachenwasser- | GemaR den Aussagen des Baugrundgutachtens fiir den Bereich
bewirtschaftung des geplanten Sondergebiets sind sowohl die im Plangebiet vor-

handenen Auffiillungen als auch die darunterliegenden Decklehme
far eine Versickerung von Niederschlagen nicht geeignet.

Da das zukiinftig anfallende Oberflaichenwasser aus hydrauli-
schen Grinden von der bestehenden Mischwasserkanalisation
nicht direkt vollstdndig aufgenommen werden kann, ist geplant,
das anfallende Regenwasser in einer Regenriickhalteeinrichtung
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Themengebiet

Begriindung

(Stauraumkanal etc.) zurlickzuhalten und gedrosselt in die stadti-
sche Kanalisation einzuleiten. Darlber hinaus kann eine Riickhal-
tung weiteren Niederschlagswassers in unterirdischen Zisternen
erfolgen, welches z. B. fir Bewasserungs- oder Brauchwasser-
zwecke genutzt werden kann. Die Rickhaltemalinahmen 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 an-geschlossen 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) fiir den
Gldhverlust 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 BaumalBnahmen im SO wird belastetes Aufflillungs-
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 Gartnereigeldnde weiter genutzt
werden soll (Ml) sowie fir 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
Verschlechterungen

- Durchfidhrung kli-
madkologischer

Im Bebauungsplan werden Dach- und Fassadenbegriinung, der
Erhalt bestandspragender Bdume sowie die Anpflanzung von
Badumen und Strauchern festgesetzt. Die Nutzung erneuerbarer
Energien wird ermdglicht.

Klimatische Ausfiihrungen wurden bereits im Rahmen des
Klimaatlasses der Stadt Koblenz! bzw. im Rahmen des stadtkli-

1

http://www.klimaatlas.koblenz.de/, aufgerufen am 11.10.2018.
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Themengebiet Begriindung
Voruntersuchungen | matischen Gutachtens der Fa. Spacetec? getroffen. Die Durch-
und Ausgleichs- fahrung klimatischer Untersuchungen wird daher als nicht erfor-
malnahmen, KiIi- derlich angesehen. MalRnahmen des Klimaschutzes (Dach- und

mauntersuchungen | Fassadenbegriinung, Baum- und Strauchpflanzungen, Mdoglichkeit
zur Nutzung erneuerbarer Energien in Form von Fotovoltaikanla-
gen) werden in Kap. 7 dargestellt.

2.2.3 LEPIV

Entsprechend den Aussagen des Landesentwicklungsprogramms IV (2008) ist die Stadt
Koblenz als ,Oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt” und als freiwillig kooperierendes
Oberzentrum dargestellt. Darilber hinaus ist die Stadt Koblenz Schnittpunkt mehrerer
grofRraumiger und Uberregionaler Verkehrsverbindungen. Ein Grofteil 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. Landschaftsbildprdgende Baukorper oder das Land-
schaftsbild groRRflachig beeintrachtigende Nutzungen werden durch das Vorhaben nicht
verwirklicht. Beziglich der geplanten GebdudeausmalRe und — hdhen fligt sich das Vor-
haben unauffallig in das stadtische Siedlungsgeflige ein.

Aus Sicht der Initiative Baukultur fir das Welterbe Oberes Mittelrheintal bestehen ge-
gen die den Entwurf des o.g. Bebauungsplanes keine grundséatzlichen Bedenken. Im
Rahmen der Offenlage der Planung wird hierzu das Welterbesekretariat beim Ministerium
far Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur beteiligt.

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 AufRenentwicklung einzurdumen. Die regionalen Pla-
nungsgemeinschaften und die Gebietskdrperschaften leisten hierzu einen— an den
regional unterschiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten — Beitrag

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

Z 58: Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen,
das heif3t in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (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

2 SPACETEC Steinicke und Streifeneder GbR, Freiburg: Stadtklimauntersuchung Koblenz, Freiburg, Juni
1997.
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Regelungen muissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtre-
levanter Sortimente umfassen.

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groRRflachigen Einzelhandelsbetrieben
diarfen 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.

'é' 2l |”4 4 "‘n Sl s 5

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP IV 2008

2.2.4 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,

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.
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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.

B " res r o >
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Abbildung 4: 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 fulRlaufi-
gen Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G 38: In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entspre-
chend der jeweiligen Zentralitatsstufe und der 6rtlichen Gegebenheiten die weitere Ein-
zelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verdndernde Kaufer-
verhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen bericksich-
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).

G 41: Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugs-
bereich nicht wesentlich tGber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinaus-
geht.
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Begrindung/Erlduterung :

~Im Bereich des Einzelhandels werden vorstehende Grundsédtze 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 Nichtbeeintrdchtigungsgebot und das Agglo-
merationsverbot mit den jeweiligen Vorgaben. Aus regionalplanerischer Sicht muss die
verbrauchernahe Versorgung insbesondere fiir die nicht motorisierte Bevédlkerung erhal-
ten bleiben, um die Abhéngigkeit vom Individualverkehr besonders im ldandlichen Raum
nicht weiter zu erhéhen. 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 fir 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 Flachennutzungsplan 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.
Z57 Die Stadt Koblenz ist ein Oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt und
freiwillig kooperierendes Oberzentrum.
Z 58 Es handelt sich eine integrierte Lage mit Wohngebietsanschluss au-

Berhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches (EHK, S. 124). Die
Festlegung als Potenzialflache im EHK der Stadt Koblenz kénnte als
Festlegung eines zu entwickelnden zentraler Versorgungsbereich
(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 sei-
tens der Stadtverwaltung zwischenzeitlich veranlasst und befindet
sich derzeit in der Abstimmung/Bearbeitung. Ebenso werden die von
der SGD Nord erforderlich gesehenen Erganzungsbeschliisse angesto-
Ben, welche beinhalten, dass der als Potenzialflaiche festgelegte
Standort den Status von zu entwickelnden Zentralen Versorgungsbe-
reichen zukommt. Die Abstimmung mit der Regionalplanung sowie zu
fassenden Ergadnzungsbeschliisse werden noch vor dem Satzungsbe-
schluss zur vorliegender Bebauungsplananderung nachgeholt um ent-
sprechende Zielkonformitat mit dem LEP IV herzustellen.

Z 60 Im EHK, S. 41 wird das branchenbezogene Entwicklungspotenzial im

Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” als quantitativ insgesamt
durchschnittlich mit teilweise raumlichen Versorgungslicken einge-
stuft. Discounter mit VerkaufsflachengroRen zwischen 800 und 1300
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Ziel / Grundsatz

Begriindung

m?2 (bernehmen in Standort- und Anbieterabhangigkeit teils wichtige
Nahversorgungsfunktion fir die Stadtteile (EHK, S. 47) Eine Funktion
als Magnet- und Frequenzbringer kommt v. a. Superméarkten und Wa-
renhdusern zu, die neben einer groReren Verlaufsflache (ab 1.500 m?)
eine wesentlich gréRere Sortiments- und Artikelauswahl bieten. Eine
ausreichende Versorgung bezliglich des Sortiments Nahrungs- und
Genussmittel besteht in diesem Versorgungsraum in stadtebaulich
integrierter Lage bisher nicht, so dass die Planung eine versorgungs-
strukturelle Licke schliet. Der geplante Lebensmittel-Discountmarkt
wird in erster Linie Kaufkraft binden, die bisher in die ZVBs Innen-
stadt und Rauental abgeflossen ist und diese in den kiinftigen Versor-
gungsbereich 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
Beatusstral’e wird diesen ZVB nicht in nennenswerter Weise schwa-
chen kénnen. Voraussichtlich sind hochstens rein wettbewerbliche
Auswirkungen zu erwarten.

Der ZVB Karthause liegt in einer fuRlaufigen Entfernung von ca. 15
bis 20 Minuten. Dabei sind groRe Hbhenunterschiede 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 m (das entspricht einer Ent-
fernung von ca. 700 m) aufreten.

Laut EHK zeigt sich bei der Frage nach dem Haupteinkaufsort fir 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)
zurlckgreift (S. 66).

Im Stadtteil Rauental wurde allerdings auch eine Einkaufsorientierung
(Einkauf im eigenen Stadtteil) von 86 % festgestellten; fir die Sid-
stadt, 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-
/StraRennetzen etc.) somit keine Anhaltspunkte erkennen, welche zu
wesentlichen Beeintrdchtigungen auf diese fiihrt. Eine Wechselbezie-




Seite 17, Anderung des Fléchennutzungsplans der Stadt Koblenz fiir den Teilbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 69, And. Nr. 4 im Parallelverfahren, September 2019

Eaiih e s

Ziel /| Grundsatz Begriindung

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 beeintrachtigen.

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 VerkaufsflachengréfRe, son-
dern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeutungs-
grad fir die wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). So werden
Discountern mit einer VerkaufsflachengréRe 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: £s 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 kénnte die Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube im
Nahrungs- und Genussmittelsektor verbessert werden.

G 40 Das geplante Einzelhandelsprojekt entspricht dem zentralortlichen
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.

2.2.5 Flachennutzungsplan

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

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 Abs. 3 BauGB geéndert.

Im Zuge der aktuellen !?Ianung soll der Flachennutzungsplan entsprechend fortgeschrie-
ben werden. In der Anderung des Flachennutzungsplans werden Wohnbauflachen,
Mischbauflachen und Sondergebietsflachen dargestellt.
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2.2.6 Landschaftsplan

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

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

= Karte Entwicklungsziele: (fir die Raumeinheit Innenstadt, Rauental und Moselweil3)
Erhalt von alten Baumbestanden und vorhandenen Griin- und Freiflachen, Erhalt und
Entwicklung von Strukturen / Nischen fir gebdudebewohnende Tierarten, Optimie-
rung vorhandener Grinstrukturen, Erhéhung der Durchgriinung, Verbesserung des
Innenstadtklimas durch Reduzierung der Versiegelung, Vernetzung der erholungs-

wirksamen Flachen.

= Karte MaBnahmen: Entwicklung einer griinen Vernetzungsachse entlang der Beatus-

stralRe

Mit der beabsichtigten Anderun_g des Flachennutzungsplan und des Bebauungsplans Nr.
69 ,Schulgebiet BeatusstralRe, 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 Grinan-
men/Griinanlagen mit Bedeu- | lagen wurde zugunsten einer stadtebaulichen Entwick-

tung fir die Naherholung, Anla-
ge eines Radwanderwegs ent-
lang der Beatusstral3e

lung des Plangebiets abgewogen. Hierdurch kann zent-
rumsnaher Wohnraum geschaffen und die Versor-
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
BeatusstralRe steht die Planung nicht entgegen.

Erhalt von alten Baumbestanden

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

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

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

Optimierung vorhandener Grin-
strukturen, Erhéhung der
Durchgriinung

Die Ziele wurden zugunsten einer stadtebaulichen
Entwicklung des Plangebiets abgewogen (siehe oben).
Im Gebiet sind GrinmalBnahmen festgesetzt (siehe
oben)

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.



https://www.koblenz.de/bauen_wohnen/k61-landschaftsplan.html
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Ziel Begriindung

Verbesserung des Innenstadt- | Das Ziel wurde zugunsten einer stadtebaulichen Ent-
klimas durch Reduzierung der | wicklung des Plangebiets abgewogen (siehe oben). Im
Versiegelung Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan in
dem ein Schulgebiet hatte verwirklicht werden koén-
nen, wird die Versiegelung nicht erhéht. Durch die
festgesetzten GriinmaRnahmen (siehe oben) kdénnen
die vorhabenbedingten klimatischen Beeintrachtigun-
gen reduziert werden.

Entwicklung einer grinen Ver- | Der Entwicklung einer griinen Vernetzungsachse ent-
netzungsachse entlang der | lang der BeatusstralRe steht die Planung nicht entge-
Beatusstral3e gen.

2.2.7 Kommunales Einzelhandelskonzept

GemaR dem Einzelhandelsgutachten* existieren im Stadtteil Goldgrube bislang keine
strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe. AulRer einem Getrankemarkt, einem Blumenge-
schaft und einer Apotheke existiert lediglich ein rudimentares Angebot der Nahversor-
gung mit ausschlie3lich 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 fir das Sortiment
~Nahrungs- und Genussmittel” als Ziel definiert. GroRe Siedlungsgebiete im Stadtteil
Goldgrube sind derzeit unterversorgt und weisen entsprechende Versorgungslicken auf.

Discountern mit einer VerkaufsflachengréRe von 800 -1.300 m?, wie hier vorgesehen,
werden, je nach Standorteignung und Anbieter, teils wichtige Nahversorgungsfunktion
bescheinigt. Ergebnis von Untersuchungen im Rahmen des GMA-Gutachtens war, dass
die vorliegende Potenzialflache der Gartnerei Rickenbach als Flache mit der hdchsten
Eignung fir die Ansiedlung eines zeitgemaflen 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-
ten (S. 93), da ein entsprechender Einzelhandelsbesatz bzw. eine rdumliche Konzentrati-
on zentrenpragender Nutzungen bislang fehlt. Die Festlegung als Potenzialflache im EHK
der Stadt Koblenz kénnte jedoch als Festlegung eines zu entwickelnden ZVBs gewertet
werden.

Da die ZVBs laut Z 58 des LEP IV mit der Regionalplanung abzustimmen sind, ist es er-
forderlich, dass die Stadt Koblenz das Abstimmungsergebnis mit der Regionalplanung
bezliglich dieser Potenzialflaiche dokumentiert bzw. die Abstimmung (ZVB Entwicklung)
nachholt.

Dieser seitens der SGD Nord geforderte formelle Schritt wurde seitens der Stadtverwal-
tung zwischenzeitlich veranlasst und befindet sich derzeit in der Abstim-

4 GMA: Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Koblenz,
KoIn, Februar/September 2016; S. 41.
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mung/Bearbeitung. Ebenso werden die von der SGD Nord erforderlich gesehenen Ergan-
zungsbeschliisse angestolRen, welche beinhalten, dass der als Potenzialflache festgeleg-
te Standort den Status von zu entwickelnden Zentralen Versorgungsbereichen zukommt.
Die Abstimmung mit der Regionalplanung sowie zu fassenden Ergédnzungsbeschliisse
werden noch vor dem Satzungsbeschluss zur vorliegender Bebauungsplandnderung
nachgeholt um entsprechende Zielkonformitat mit dem LEP IV herzustellen.

3. Ubersicht iiber die wichtigsten Standortalternativen und die we-
sentlichen Auswabhlgriinde

Bei der Planungsflache handelt es sich um ein Gebiet, in dem eine Innenentwicklung
forciert werden soll. Im Rahmen des GMA-Einzelhandelsgutachtens der Stadt Koblenz
wurde die wurden Mdglichkeiten zur Ansiedlung eines zeitgemalRen Lebensmittelmarktes
im Stadtteil Goldgrube untersucht. Ergebnis der Untersuchung war, dass die im vorlie-
genden Bebauungsplan Uberplante Potenzialflache der Gartnerei Rickenbach als Flache
mit der hochsten Eignung im Stadtteil erkannt wurde.

Im GMA-Gutachten wurde das Plangebiet , Schulgebiet BeatusstralRe” als ,Analyseflache
Beatusstral3e 1“ wie folgt bewertet:

Es handelt sich um eine integrierte Lage mit Wohngebietsanschluss, aulSerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches, es besteht keine direkte Anbindung oder Sichtbezie-
hung zur Innenstadt oder zu einem anderen zentralen Versorgungsbereich. Der Standort
eignet sich fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes. Auf diesem Wege kénnte die
Nahversorgungssituation im Stadtteil Goldgrube im Nahrungs- und Genussmittelsektor
verbessert werden.

Angesichts der Untersuchungsergebnisses des Einzelhandelsgutachtens aus dem Jahr
2016 wurde auf eine weitergehende Prifung von Alternativstandorten im Rahmen der
vorliegenden Planung verzichtet.

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 AulRenbereichsflachen - erméglicht
wird.
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Teil B) Umweltbericht

4. Planungen aus den Bereichen Umwelt/Naturschutz

Planung vernetzter Biotopsysteme
= Karte ,Prioritaten’: keine Zielformulierungen
= Karte Ziele: Biotoptypenvertragliche Nutzung (keine gesonderten Zielformulierun-
gen)

Biotopkartierung Rheinland-Pfalz
= Es sind keine kartierten Biotope und nach 8 30 BNatSchG oder nach § 15
LNatSchG geschiitzten Flachen durch die Planung betroffen.

Landschaftsplan Koblenz 2007 (GfL Planungs- und Ingenieurgesellschaft)

= Karte Boden: Freiflachen im besiedelten Bereich bzw. ohne Angabe des Boden-
typs

= Karte Arten und Biotope: Grinflache, auf dem Hauptfriedhof: besonders bedeut-
same Fledermausquartiere

= Karte Wasser: Freiflachen, sehr ergiebige Grundwasservorkommen,

= Karte Klima: geméRigter stadtischer Uberwarmungsbereich, Stadt-Klimatope mit
hoher Aufwarmung am Tag und sehr geringer nachtlicher Abkthlung; gegeniber
der Umgebung entsteht ein Warmeinseleffekt mit relativ niedriger Luftfeuchtig-
keit. Die regionalen und Uberregionalen Windsysteme werden durch die dichte
und hohe Bebauung relativ stark beeintrachtigt. Der Luftaustausch wird einge-
schrankt und die Schadstoff- und Larmbelastung ist hoch. Die Beatus- und die
LindenstralRe fungieren als lokal bedeutsame Luftaustauschbahnen 1. Ordnung.

= Karte Landschaftsbild: Freirdume/Griinanlagen mit Bedeutung fir die Naherho-
lung, Radwanderweg entlang der Beatusstral3e

= Karte Entwicklungsziele: (fir die Raumeinheit Innenstadt, Rauental und Mosel-
weil}) Erhalt von alten Baumbestidnden und vorhandenen Griin- und Freiflachen,
Erhalt und Entwicklung von Strukturen / Nischen fiir gebdudebewohnende Tierar-
ten, Optimierung vorhandener Grinstrukturen, Erhéhung der Durchgriinung, Ver-
besserung des Innenstadtklimas durch Reduzierung der Versiegelung, Vernetzung
der erholungswirksamen Flachen.

= Karte MaBnahmen: Entwicklung einer grinen Vernetzungsachse entlang der
BeatusstralRe

Schutzgebiete

Das Plangebiet berlihrt oder beeintrdachtigt keine Schutzgebiete gemall §§8 23 bis
29 BNatSchG oder NATURA 2000-Gebiete gemal? 8§ 32 BNatSchG. Trink- oder Heilwas-
serschutzgebiete sind ebenfalls nicht ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Weltkulturerbes ,Oberes Mittelrheintal”.
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5. Naturraumliche Grundlagen

5.1 Geologie und Boden

Den Untergrund bilden die Niederterrassensedimente von Rhein und Mosel, die aus san-
digem, geringmachtig mit Lehm tberdecktem 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 Gartnereigelandes 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®.

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 gro3te 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 Altlas-
tenverdacht fir alle Flachen des Plangebiets ergeben, dass sich dieser im Rahmen der
Bewertung 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. Zu weiteren Ausflihrun-
gen siehe Kap. 2.2.2 Punkt ,Abfallwirtschaft / Bodenschutz”.

Fir den Bereich, in dem ein weiteres Wohnbauvorhaben geplant ist, liegen derzeit keine
gutachterlichen Untersuchungen vor. Hier wird die Durchfiihrung 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-
tréachtigt 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.

5 Immig Viehmann - Geo- und Umwelttechnik: ,Koblenz, Beatusstrale 52, Neubau Wohn-
anlage mit Markt; Baugrunderkundung und geotechnische Beratung — Geotechnischer Be-
richt nach EC 7; Koblenz, 17.12.2018.
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Seltene Bodentypen oder Béden mit besonderen Standortbedingungen kommen im Plan-
gebiet nicht vor.

5.2  Grund- und Oberflichenwasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

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

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

5.3 Klima

Das niederschlagsarme, stadtisch gepragte Beckenklima kann durch eine hohe Warme-
belastung, einen niedrigen Kéltereiz und schlechte Durchliftungsverhéaltnisse 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. “8

GemaR dem Klimaatlas der Stadt Koblenz® besitzt das Plangebiet keine besonderen Kalt-
luftbildungs- oder -ableitungsfunktionen. Zu weiteren Ausflihrungen siehe Kap. 2.2.2
Punkt ,Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion”.

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

5.4  Arten- und Biotope

Ein Teil des Plangebiets (ca. 1.660 m?) ist von Gebauden bestanden. Ca. 7.180 m? der
Flachen des Plangebiets sind derzeit noch unversiegelt, bzw. als befestigte Folientun-
nels, Pflanzbeete und Pflanzkdsten mit Anschluss an offene Bodenfldchen ausgebildet,
die je nach Saison mit unterschiedlichen Beetpflanzen bestellt werden. Daneben existie-

6 http://mapclient.lgb-rlp.de/, aufgerufen am 11.10 2018.
http://www.geoportal-wasser.rlp.de/servlet/is/2025/, aufgerufen am 11.10.2018.
8 https://de.wikipedia.org/wiki/Koblenz#Klima, aufgerufen am 11.10.2018.

9 http://www.klimaatlas.koblenz.de/, aufgerufen am 11.10.2018.
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ren Flachen mit angepflanzten Ziergehodlzen, die regelmallig verschult werden. Wertge-
bende Baume 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 Gartenfldchen 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 Flurstiick 135/29, einer stadtischen Wege-
parzelle. Im nordwestlichen Bereich ist das Gartnereigelande zur SchaefferstraRe durch
eine Lebensbaum-Hecke eingegriint. Einen groRer Anteil an den Geholzen 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.

Das Plangebiet wurde durch ein faunistisch arbeitendes Blro begutachtet und ein Fach-
beitrag Artenschutz wurde erstellt10.

Hauswand und Dachkante des zum Abriss bzw. zur Aufstockung bestimmten Wohnhau-
ses BeatusstralSe 54 schlieBen biindig, so dass keine Zugénge zu mdéglicherweise 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 Végein
(Nester, Ei-Reste, Gewdlle etc.), Fledermédusen 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 Griinflachen war auch vegetationsfreier Boden vorhanden, der gartenbaulich ge-
nutzt wurde; Teilbereiche wurden als Lagerplatz fiir Schnittgut etc. genutzt.

10 SWECO GmbH, Koblenz: Fachbeitrag Artenschutz zum Bauvorhaben im ,Schulgebiet
Beatusstral3e” / Koblenz: Gelande Gartnerei Rickenbach, Koblenz, 31.07.2019.
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Wéhrend der Begehung konnten als Nahrungsgéaste verschiedene Vogelarten registriert
werden, darunter Buntspecht, Amsel, Kohimeise, Blaumeise, Star und Stieglitz.

Das Plangebiet kann lokal bedeutsamer Bereich fir Brutvdgel eingestuft werden.

Fir die Fledermausfauna stellt das Gebiet aufgrund der Warmebeglnstigung, des Bliten-
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 Siedlungsflachen umgeben, die eine Vernetzung
mit anderen Lebensraumen fir viele landgebundene Arten erschweren bzw. unterbinden.
Die Hauptvorkommen dieser Arten dirften im benachbarten Gelande des Hauptfriedho-
fes liegen.

Primare Lebensrdume fir mulm- und totholzbewohnende Kafer (stark zersetzter, weicher
Holz-Mulm im Inneren von abgestorbenen Baumstdammen oder dickeren Asten alter
Laubbdume), die fur Hirschkafer oder Nashornkafer geeignet waren, kommen im Plange-
biet nicht vor. Zwar existieren im Plangebiet Ersatzhabitate wie Kompost- und Rinden-
mulchhafen oder Holzstapel, die Wahrscheinlichkeit flr Vorkommen der Kaferarten wer-
den jedoch als gering eingeschéatzt, 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 fir ubiquitare Arten.

5.5  Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt an der vielbefahrenen BeatusstralRe, der durch Gewerbe und Ge-
schosswohnungsbau gepragten HaupterschlieBungsstralRe des Stadtteils Goldgrube. Um-
liegende Nutzungen sind das Beatus-Hallenbad mit angrenzenden Grinflachen, grof3fla-
chige Wohnquartiere und der parkartig angelegte Hauptfriedhof der Stadt Koblenz mit
seinem schiitzenswerten Baumbestand. Es handelt sich jedoch um einen maRig 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. 2.2.2 Punkt ,Abfallwirtschaft und Bodenschutz”.
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Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens!! wurde festgestellt, dass im Zusam-
menhang mit dem plangebietsbedingten Verkehr auf den o6ffentlichen StralBen (z. B. in
der SchaefferstraRe) Erhéhungen des Beurteilungspegels zur Tageszeit um bis zu etwa 2
dB resultieren. Die Erhéhung des Nachtbeurteilungspegels betragt bis zu etwa 3 dB.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ,Verkehrslarmschutzverordnung” werden
an allen gewahlten Immmissionsorten innerhalb des Plangebiets sowohl zur Tages-, als
auch zur Nachtzeit unterschritten. Anspruchsvoraussetzungen auf schallmindernde
MaRnahmen sind somit durch den plangebietsbedingten Fahrverkehr auf den o6ffentli-
chen StralRen, d. h. auch an der SchaefferstralRe, nicht gegeben.

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

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

6. Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umwelt (Prog-
nose)

Die bauliche Entwicklung auf bisherigen Freiflachen ist i. d. R. mit Eingriffen in Natur
und Landschaft verbunden. Insbesondere kann jedoch mit folgenden Auswirkungen ge-
rechnet werden:

Schutzgut Mensch

= Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate;

. Erschitterungen durch die Bautatigkeit;

. Larm- und Schadstoffemissionen durch Heizungen, Klimaanlagen und Verkehr;
. Nachteilige, dauerhafte Veranderung 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 kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse 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.

M Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies: §challtechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
Nr. 69 ,Schulgebiet BeatusstralRe, 4. Anderung” der Stadt Koblenz, Boppard-Buchholz,
07.08.2019
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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;

. Bodenaustausch- bzw. Einbau von Fremdmaterial;

. weiterfihrende Bodenverdichtung aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen durch

Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Befahrung, etc.;

] Beseitigung von Bbdden 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 erhdht, 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.

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 ,Schulgeldande” festgesetzt. GemaR & 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ,ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren.” Bezlglich der landespflegerischen Eingriffstatbestande
kann daher festgestellt werden, dass diese "nur" fir die Flachen malRgeblich sind, fir
welche neue/zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden bzw. zu-
satzliche und damit neue Baurechte entstehen.

Es wird davon ausgegangen, dass gemal dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan eine
Versiegelung von 1,25 ha innerhalb des FNP-Anderungsbereichs méglich gewesen wire.
Die maximal mégliche Versiegelung gemaR der geplanten Anderung Nr. 4 des Bebau-
ungsplans Nr. 69 ,Schulgebiet BeatusstraRe” betragt maximal ebenfalls 1,25 ha.

Die mdégliche Versiegelungsintensitat gemald dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist
also gleich der, welche durch die geplante 4. Anderung des Bebauungsplans erméglicht
wird. Kompensationsmalinahmen im Rahmen der Eingriffsregelung sind somit nicht er-
forderlich.

Schutzgut Wasser

= Gefahr der Grundwasserverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und
Schmierstoffen der Baufahrzeuge und -geréate wahrend der Bautéatigkeit;
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. Storung 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 moéglichen Auswirkungen auf das Grund- und Oberflachenwasser
werden als gering eingestuft.

Schutzgut Klima

= Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugeréte;

. negative Veranderung 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 Gebaudeheizungen 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 Luftstroémungen flhren.
Die im Hangbereich des Hauptfriedhofs gebildete und von dort abflieBende Frischluft ist
in der Lage, die geplante Bebauung zu umstromen. Durch umfangreiche Dach- und Fas-
sadenbegriinung kénnen negative klimatische Auswirkungen wirkungsvoll vermindert
werden.

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

Schutzgut Arten und Biotope

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

dermause, Kleinséduger, Insekten, Bodenlebewesen etc.;

Ll Verstarkung der vorhandenen Stérwirkungen durch Larm, Abgase und Erschitte-
rungen wahrend der Bautéatigkeit;

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

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

Fir die einzelnen Fledermaus- und Vogelarten sowie fiir eine Insektenart kénnen folgen-
de Konflikte entstehen:
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Arten- wissenschaftlicher RL- | RL- | Erhaltungs- | FFH/

| gruppe Name deutscher Name RP | D zustand VSR |Schutz
unglinstig bis

Séugetiere | Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus | 1 G unzureichend v §§
unglinstig bis

Séugetiere | Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus 2 unzureichend v §§

Séugetiere | Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus 3 glinstig % §§

Séugetiere | Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 1 D unbekannt IV §§
unglinstig bis

\Vogel Carduelis cannabina Bluthénfling Vo | VINVw] unzureichend §
unglinstig bis

Végel Passer domesticus Haussperling 3 \ schlecht §
unglinstig bis

\Vogel Phoenicurus phoenicurus | Gartenrotschwanz \4 unzureichend §
unglinstig bis

\Vogel Sylvia curruca Klappergrasmiicke \4 unzureichend §
unglinstig bis

Insekten Lucanus cervus Hirschkéfer 2 unzureichend 1| §

Bewertung des Eingriffs:

Die Umweltfolgen mdglicher Auswirkungen auf Pflanzen sind gering, da Vorkommen
seltener oder geschitzter Pflanzenarten im Plangebiet unwahrscheinlich sind. Diesbezlg-
liche Arten konnten nicht festgestellt werden.

Die Folgen mdglicher Auswirkungen auf die Tierwelt sind als mittel anzusehen, da Le-
bensrdume bzw. Nahrungsflachen fiir Gberwiegend weitverbreitete, ungefadhrdete Arten
verloren gehen.

Fir die Arten Klappergrasmicke und Gartenrotschwanz, die auf groRere zu-
sammenhangende Flachen als Brutrevier angewiesen sind, sind weitere Malinahmen
erforderlich. Fir den Haussperling sind zudem offene, sandige Bodenstellen wichtig, die
er als Sandbadeplatze nutzen kann.

Beim Hirschkéafer, der zur Eiablage die Wurzelbereiche alterer Laubbdaume nutzt, kommt
es auf den punktuellen Schutz entsprechender potenzieller Brutbdume an. Da die 2 po-
tenziellen Brutbdaume im Plangebiet (ein Walnuss- und ein Kirschbaum am nérdlichen
Plangebietsrand) erhalten bleiben sollen, kdnnen erheblich nachteilige Auswirkungen auf
diese Art vermieden werden.

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

Schutzgut Landschaftsbild/Erholungseignung

= Beeintrachtigung des vorbelasteten, ortlichen Landschaftsbilds durch die Errich-
tung von und die Anlage von Parkplatzflachen.

Fir die naturgebundene Naherholung ist das Plangebiet ungeeignet.

Bewertung des Eingriffs:

Die Folgen mdoglicher Auswirkungen auf die Erholungseignung und das Landschaftsbild
werden demzufolge als gering bzw. vernachlassigbar eingeschéatzt. Erhebliche nachteili-
ge Auswirkungen auf die Erholungseignung sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.
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Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Aufgrund der Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets ,Nahversorgungszentrum +
Wohnen”, eines Mischgebiets und eines allgemeinen Wohngebiets in dem Tankstellen
ausgeschlossen sind, ist mit erheblichen Umweltrisiken durch Schadstoffemissionen
nicht zu rechnen. Ein Umgang oder die Lagerung von gréReren Mengen an umweltge-
fahrdenden Stoffen sind nicht vorgesehen.

Emissionen von Licht, Larm, Erschitterungen und Warme werden sich voraussichtlich in
einem fur Menschen und fir Natur und Landschaft vertraglichen Mal3 bewegen.

Mit Strahlungsemissionen ist nicht zu rechnen.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

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 ordnungsgeméfRRe Beseitigung
bzw. Verwertung von Abfallstoffen sichergestellt werden wird.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Bodenuntersuchungen im Rahmen des Baugrundgutachtens'2 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 Auffiillungen 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 még-
lich.

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

Die quartaren Lehme (Decklehm und Hochflutlehm) sowie der verlehmter Flusssand sind
daher der Einbauklasse Z 0 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

12 Immig Viehmann - Geo- und Umwelttechnik: ,Koblenz, Beatusstrale 52, Neubau Wohnanlage mit

Markt; Baugrunderkundungf und geotechnische Beratung - Geotechnischer Bericht nach EC 7; Kob-
lenz, 17.12.2018.
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Brennstoffe, Brande etc.) bewegen sich im Rahmen des allgemeinen Wirtschafts- bzw.
Lebensrisikos.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még-
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung von natiirlichen Ressourcen

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

Durch das Vorhaben wird mit einer Erh6hung des Kfz-Verkehrsaufkommens auf der
Beatusstraf3e und héheren Larm- und Verkehrsschadstoffemissionen gerechnet.

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz sind nicht betroffen.

Eine umweltrelevante Nutzung natirlicher Ressourcen ist nicht beabsichtigt.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
AusmaR der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorha-
ben 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. 6,
Schutzgut Klima, beschrieben.

Die Anfalligkeit der Vorhaben gegenliber den Folgen des Klimawandels (Hitze, Trocken-
heit, Starkregenereignisse, Stlirme) wird als gering angesehen. Durch MaRnahmen wie
die Begrinung der Dacher oder eine Fassadenbegriinung sollen die klimatischen Auswir-
kungen gemindert werden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet wird von der Verwendung haufig
eingesetzter, marktgangiger Methoden und Stoffe ausgegangen.
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7. MaBRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft

Einschrankung der Zeiten fiir Geho6lzrodungen

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

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

In Teilen des Plangebiets sollen die nicht (berbauten Flachen bebauter Grundstiicke mit
Ausnahme der Zugénge, Einfahrten, Stell- und Lagerplatze als Griinflachen oder géartne-
risch angelegt und unterhalten werden. Die nicht Gberbauten Flachen dirfen als AulR3en-
betriebsflachen der Géartnerei genutzt werden.

Wasserdurchlassige Belagsarten

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen auRerhalb von Gebauden liegende Kfz—Stellplatze
und private FuBwege in wasserdurchlassigen Belagsarten (z. B. Sickerpflaster, Breitfu-
genpflaster, Rasengittersteine, Dranasphalt bzw. -beton, wassergebundene Decke) aus-
geflhrt werden. Fahrgassen, Zufahrten und die Zufahrt zur Tiefgarage dirfen in wasser-
undurchlassiger Bauweise angelegt werden.

Riickhaltung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers

GemaR den Aussagen des Baugrundgutachtens'3 sind sowohl die im Plangebiet vorhan-
denen Aufflillungen als auch die darunterliegenden Decklehme fiir eine Versickerung von
Niederschlagen nicht geeignet.

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

Darliber 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 Wiederzufilhrung des Niederschlagswassers in
den natlrlichen Wasserkreislauf in der Nadhe des Plangebiets, ist aufgrund mangelnder
Platzverhéltnisse im Plangebiet sowie des stadtischen, von verdichteter Bauweise ge-
pragten Umfelds, nicht mdéglich.

Baumpflanzungen im festgesetzten Sondergebiet

Innerhalb des SO sollen mindestens 7 Laubbdume gepflanzt und dauerhaft unterhalten
werden. Mindestens 3 Baume sollen im Bereich des Kundenparkplatzes gepflanzt wer-

13 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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den. Die Ubrigen Baume kénnen unter Beachtung des Landesnachbarrechtsgesetzes in
die Heckenpflanzung integriert werden. Abgangige Pflanzen sind durch Neupflanzungen
zu ersetzen.

Baum- und Strauchpflanzungen im festgesetzten Mischgebiet

Im MI sollen mindestens 2 heimische Laubb&dume und 2 Strducher aulRerhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflache gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Abgéngige
Pflanzen sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Baumpflanzungen im festgesetzten Wohngebiet

Im WA sollen mindestens 3 heimische Laubbdume auRerhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflache gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Abgangige Pflanzen sind
durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Dachbegriinung

Innerhalb des Plangebiets sollen mindestens 800 m? Dachflachen begriint werden. Hier-
zu sollen Dachflachen ab einer GréRRe von 50 m? mit einem Flachenanteil von mindes-
tens 80% zumindest extensiv, d. h. mit einer Vegetationstragschicht von mind. 8 cm
Starke begrint und dauerhaft fachgerecht unterhalten werden. Von dieser Verpflichtung
sind Dachflachen von Nebenanlagen sowie von Garagen, Carports, Einfahrten und Ein-
hausungen ausgenommen. Mindestens 15% der zu begriinenden Dachflachen soll mit
einer Intensiv-Begriinung nach Art eines Dachgartens mit Stauden und Strduchern ge-
staltet werden.

Die begrinten Dachflachen sollen extensiv gepflegt werden, der Einsatz von Pestiziden
ist untersagt. Neben Bereichen mit punktuell héherwilichsigen Arten (Stauden, Geholze)
sollen auch kleinere Flachen entstehen, die stets offen oder nur spérlich bewachsen
sind. Daneben sollen vegetationsfreie, sandige Stellen angelegt werden, die u. a. als
Sandbadeplatze fir den Haussperling dienen.

Fassadenbegriinung

Mindestens eine Fassadenseite je Gebaude soll komplett mit Schling- oder Kletterpflan-
zen begriint werden, wenn folgende Bedingungen erflillt sind:
1. die Flache der fenster- und tiirlosen Abschnitte der Fassadenseite betragt mindes-
tens 25 m?2. Bei der Ermittlung sind die Fassaden von Staffelgeschossen mitzu-
rechnen.

2. es handelt sich nicht um Fassaden von Nebenanlagen, Garagen, Carports, Ein-
fahrten oder Einhausungen.

In diesen Bereichen soll je 1,5m Wandladnge mindestens 1 Pflanze gesetzt werden. Die
Pflege des Fassadengriins soll extensiv und ohne den Einsatz von Pestiziden erfolgen.
Pflanzausfalle sollen in gleicher Anzahl ersetzt werden. Die Pflanzen sind aus der Arten-
liste im Anhang auszuwaéhlen.

Anlage einer Hecke aus heimischen Strauchern

In einem 3 m breiten Streifen sidlich des FuR- und Radwegs an der Nordgrenze des
Plangebiets soll eine Strauchecke aus heimischen Laubstrduchern und Nadelgehdlzen
angelegt und dauerhaft unterhalten werden. Je 2,0 Ifd. m soll ein Strauch-Solitar bzw.
ein Nadelgeholz gepflanzt werden. Die Arten sind aus der Artenliste im Anhang auszu-
wahlen. Im Bereich zwischen den zu erhaltenden Baumen (Walnuss- und Kirschbaum)
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sollen 2 sandige Stellen mit allenfalls sparlicher Vegetation als Sandbadeplatz fiir den
Haussperling angelegt und dauerhaft als solche unterhalten werden.

Allgemeine SchutzmaRnahmen

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

Artenschutzrechtlich begriindete MaRnahmen

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

» Einbau oder Anbringen von kiinstlichen Fledermausquartieren bzw. Nisthilfen an
bestehenden Geb&uden und am Neubau,

= Einbau oder Anbringen von kiinstlichen Bruthéhlen und —nischen bzw. entspre-
chender Nisthilfen fir hoéhlen- und nischenbriitende Vogelarten (Haussperling,
Hausrotschwanz u. a.) an bestehenden Gebauden und am Neubau,
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8. Zusatzliche Angaben

Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wiirde die Planung nicht durchgefiihrt, wiirde das Plangebiet mit einiger Wahrscheinlich-
keit im derzeitigen Zustand verbleiben. Durch einen Wandel im Gartnereisegment, weg
vom Obst- und Gemiseanbau, hin zugunsten einer weniger flachenintensiven Nutzung
durch Ziergeholze und Zierpflanzensortimente wiirden sich die beginnenden Verbrach-
ungstendenzen des Gelandes vermutlich verstarken. Denkbar wére auch eine kinftig
starkere Nutzung als Lager- und Betriebsflache durch den ansdssigen Galabaubetrieb.

Planungsalternativen

Aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBungsstraRen und Wege wiirde eine andere
Anordnung der Gebietsarten, ohne eine Anderung der Ziele des Bebauungsplans, keine
planerisch sinnvollen Losungen ermdglichen.

Methodik und Kenntnisliicken

Bezliglich der beabsichtigten Ansiedlung eines grofdflachigen Einzelhandelsbetriebs wur-
de das vorhandene Einzelhandelsgutachten der Stadt Koblenz ausgewertet (siehe hierzu
auch die Begrindung des Bebauungsplans)

Die Bodenverhéltnisse, die Eignung als Baugrund sowie Schadstoffgehalte im Boden
wurden durch ein Gutachten untersucht.

Die floristische Bestandsaufnahme fiir die Umweltprifung erfolgte im Mai 2018.
Im Juli 2019 wurde der Fachbeitrag Artenschutz erarbeitet.

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.

Des Weiteren wurde die im Plangebiet zu erwartenden Gerduschimmissionen durch ein
nahegelegenes Freizeitgeldnde ermittelt und bewertet. Auch die zu erwartenden Gerau-
sche durch den 6ffentlichen StralRenverkehr innerhalb des Plangebietes wurden mittels
Berechnungen berlicksichtigt.

Eine Untersuchung der Flache auf nicht detonierte Kampfmittel erfolgt rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten.

Insofern wird davon ausgegangen, dass die Sachlage im Gebiet angemessen erfasst und
die kiinftigen Auswirkungen hinreichend beurteilt wurden.

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-
leistungen, Bodenmechanik und Schadstoffgehalten und zur Bemessung von Nieder-
schldgen und dem Abflussverhalten zur Anwendung.
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Geplante MaRnahmen zur Umweltiiberwachung

Gemal 8 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behérden 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 stddtebauliche Vertrage gesi-
cherten landespflegerischen AusgleichsmaRnahmen Gegenstand der Uberwachung.

Die Uberwachung in der Praxis erfolgt durch folgende Instrumente:

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

baubegleitende SicherungsmalRnahmen,
Messungen bzw. gutachterliche Untersuchungen bei Larm-/Emissionsproblematik,
Kanalbefahrungen zur Prifung der Dichtigkeit,

bei Bedarf zuséatzliche Untersuchungen (etwa Zustand der Fauna, Gewasserglte,
etc.).
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9. Zusammenfassung

Die Stadt Koblenz beabsichtigt die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 69 ,Schulge-
biet Beatusstra3e”. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geandert werden.
Das Plangebiet liegt gegenliber dem Hauptfriedhof der Stadt Koblenz an der Beatusstra-
Be im sltdlichen Randbereich des Stadtteils ,Goldgrube”. Noérdlich, westlich und 6stlich
des Plangebiets erstrecken sich die groRRflachigen und einwohnerstarken Wohnquartiere
der Stadt Koblenz. Ostlich des Geltungsbereichs grenzen die &ffentlichen Griinflachen
des stadtischen Hallenbades ,Beatus-Bad” an. Im Westen grenzt das Plangebiet an die
Schaefferstralle.

Von einer Entwicklung der betroffenen Flache als Schulstandort wurde zwischenzeitlich
Abstand genommen. Bereits bei der Bebauungsplanaufstellung von 1968 bis heute stellt
sich der Anderungsbereich als gewerblich genutzte Gartnereibetriebsflache dar.

Ziel der Bebauungsplandnderung ist die Etablierung eines Lebensmittel-Discountmarkts
mit max. 1.200 m? Verkaufsflaiche und einzelhandelsnaher Dienstleistungen zur Stadt-
teilnahversorgung, kombiniert mit der Neuanlage von zentrumsnahem Wohnraum.

Den Grofiteil des Plangebiets nimmt das Betriebsgeldnde der Gartnerei Rickenbach ein.
In der stidwestlichen Ecke des Plangebiets wurden entlang der BeatusstraRe Verkaufs-
rdume fir Blumen, Floristik, Gartenpflege und Gartendekoration sowie Uberdachte Wa-
renprasentationsflachen errichtet. Auf der straBenabgewandten Seite grenzen Gewachs-
hauser an, die noérdlich der Verkaufsrdume als feste Stahl-Glas-Konstriktionen, in der
Ostlichen Halfte des Plangebiets als Folientunnels errichtet wurden. An der Schaeffer-
stralle steht ein langgezogenes Lagergebaude, welches das Géartnereigelande zum Stra-
Benraum der Schaefferstralde abschirmt.

Im Westen des Gartnereigeldandes existiert bereits ein Wohnhaus (SchaefferstralRe 21)
mit Nebengebduden. Ansonsten sind im Geltungsbereich noch einige, dem Gartnereibe-
trieb zugeordnete Nebenanlagen (z. B. Lagerschuppen, Gewéachshauser) vorhanden.

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: mittlere Eingriffserheblichkeit

Schutzgut Boden: hohe Eingriffserheblichkeit

Schutzgut Wasser: geringe bis mittlere Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Klima: geringe bis mittlere Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Erholung/Landschaftsbild: geringe Eingriffserheblichkeit

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

Nach derzeitiger Einschatzung bestehen keine Risiken fir die menschliche Gesundheit.
Mit erheblichen Umweltrisiken durch Schadstoff- oder Strahlungsemissionen, Larm, Er-
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schitterungen, Licht oder Warme ist nicht zu rechnen. Die Auslésung von Katastrophen
durch das Vorhaben ist sehr unwahrscheinlich. Die Unfallgefahren (bzw. durch auslau-
fende Kraft- oder Brennstoffe, Brande etc.) bewegen sich im Rahmen des allgemeinen
Wirtschafts- und Lebensrisikos. Eine Wirkungsverstarkung im Zusammenhang mit be-
nachbarten Vorhaben ist nicht erkennbar.

Unter Bericksichtigung von LarmminderungsmalRnahmen sind keine unzuldssigen Ge-
rduschpegel zu erwarten, so dass die vorgesehene Bauleitplanung aus schalltechnischer
Sicht realisierbar ist.

Gesundheitsrisiken im Zusammenhang mit Kontaminationen des Bodens oder des
Grundwassers sind bei ordnungsgemaler Verwertung des Aushubmaterials nicht zu er-
warten.

Im Plangebiet werden die nach Art- und Menge typischen Haushalts- und Gewerbeabfal-
le anfallen. Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz sind nicht betroffen. Die Anfalligkeit
der Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels wird als gering angesehen.

Durch folgende plangebietsinterne MalRnahmen kénnen die Eingriffe minimiert werden:
= Einschrankung der Zeiten fir Gehdlzrodungen auf die Winterzeit
= Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke im WA und MI
= Wasserdurchldssige Belagsarten
= Ruackhaltung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
= Baumpflanzungen im Plangebiet
= Dachbegriinung
= Fassadenbegriinung
= Anlage einer randlichen Hecke

= Allgemeine SchutzmaflRnahmen
= Verschiedene artenschutzrechtlich veranlasste Mal3nahmen

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung kommt zum Ergebnis, dass die mdégliche Versiege-
lungsintensitat gemalR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan gleich ist mit der, die
durch die geplante 4. Anderung des Bebauungsplans maximal ermdglicht wird. Kompen-
sationsmaflnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich.

Konflikte des Artenschutzes und Verluste an potenziellen Quartieren und Niststatten -
kénnen innerhalb des Plangebiets und auf dem angrenzenden Bolzplatzgrundstuick, teils
in Form von CEF-MalRnahmen, ausgeglichen werden.

Unter Berilcksichtigung und fristgerechter Umsetzung der vorgeschlagenen MaflRnahmen
zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Konflikten treten die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach 8 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG nicht ein.
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