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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Nach Aufgabe des Eisenbahnausbesserungswerkes sidlich des Betzdorfer Hauptbahnhofes
konnte die Stadt Betzdorf die Liegenschaft im Jahr 2020 erwerben.

Ziel ist die stadtebauliche Transformation der ehemals infrastrukturellen Liegenschaft hin zu
einem zentralen Stadtquartier in der Betzdorfer Innenstadt.

Die Stadt Betzdorf bereitet hierzu die stadtebauliche Entwicklung von ehemaligen Bahnflachen
durch einen Investor vor. Hierzu hat die Stadt bereits ein Bieterverfahren mit der Zielsetzung der
Flachenkonversion und Integration in das Stadtgeflige durchgefihrt, aus dessen Verfahren der
aktuelle Vorhabentrager hervorgegangen ist und das Eigentum an den Flachen von der Stadt
erworben hat.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers mit u. a. teilweise
grol3flachigem Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnnutzungen, medizinischen und sonstigen
Dienstleistungen sowie weiteren, erganzenden Nutzungen.

Die denkmalgeschitzten, historischen Hallen des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes
sollen dabei erhalten und einer Nachnutzung — hier: insb. groR3flachiger Einzelhandel und
erganzende Nutzungen — zugefihrt werden.

Zur bedarfsgerechten Nutzungsregelung, insbesondere zur Steuerung von Einzelhandel mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Hinsichtlich des Westteils der Liegenschaft wird daher ein
Regelverfahren durchgefiihrt. Da die zur Umsetzung der Planung erforderlichen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung zum Teil von den Darstellungen im Flachennutzungsplan
abweichen, ist auch die Anderung des Flachennutzungsplanes fir einen Teilbereich des
Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — West* erforderlich.

Hinsichtlich des Ostteils der Liegenschaft wird hingegen die Aufstellung eines Bebauungsplanes
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt; zum einen bestehen keine
Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, zum anderen soll hier
aufgrund des konkreten Planungsfortschrittes hinsichtlich der Nutzung u.a. durch ein
Gesundheits- und Pflegezentrum eine schnellere Planungsverwirklichung erreicht werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Reaktivierung einer gewerblichen / infrastrukturellen Brachflache (Innenentwicklung vor
Aul3enentwicklung) zur Entwicklung eines gemischt genutzten Stadtquartiers in der
Betzdorfer Innenstadt.

- Erhalt und Umbau denkmalgeschiitzter, historischer Bausubstanz.
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- Stéarkung der Nahversorgung im Bereich der Betzdorfer Innenstadt.

- Ansiedlung von groR3flachigem und nicht-grof3flachigem Einzelhandel sowie erganzenden
wohnbaulichen, medizinischen und (ergdnzenden) gewerblichen Nutzungen.

- Starkung des Standortes Betzdorf als Mittelzentrum.
- Schaffung von Arbeitsplatzen und Wohnraum in zentraler Lage.
- Festsetzung einer gebiets- und umgebungsvertraglichen baulichen Nutzungsdichte.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“ wird im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13 a
BauGB liegen wie nachfolgend dargelegt vor:

- Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung
einer innerstadtischen Brache, Nachverdichtung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

- Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt maximal 15.350 mz,
Damit betragt die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m2. Ein enger sachlicher,
raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer Bebauungspléne der
Innenentwicklung gemanR § 13a BauGB besteht nicht. (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet (8§ 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB).

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des
BNatSchG bestehen nicht (8§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

- Anhaltspunkte zur Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach &8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bestehen nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bedeutet, dass nach den Vorschriften des
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB

- von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach 83 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene
Informationen verfligbar sind sowie

- von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB
abgesehen wird und
- 8§ 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)

nicht anzuwenden ist.
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Gleichwohl sind im Verfahren nach § 13a BauGB die speziellen Umweltauswirkungen (z.B.
Larmschutz, Artenschutz) der Festsetzungen zu ermitteln und zu bewerten (Vgl. Kap 6.10).

Fir die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird eine den gesetzlichen Vorgaben entsprechende
Beteiligungsdauer von 30 Tagen bzw. einem Monat angesetzt.

Gewichtige Griinde fur die Verlangerung der Offenlage sind nicht ersichtlich.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GrofRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Betzdorfer Innenstadt, unmittelbar stdlich an das Areal des
Betzdorfer Bahnhofes angrenzend. Ostlich daran schlieBen sich Lagen der Innenstadt an. Es
umfasst den Ostlichen Teilbereich der Liegenschaft des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes.

Abbildung 1: Abgrenzung des Plangebietes Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk - Ost“
(unmalstablich)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch Flachen des Betzdorfer Bahnhofes,

- im Osten durch bestehende Wohn- und insbesondere Geschéftslagen der Betzdorfer
Innenstadt,
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- im Suden durch Wohnbebauung und

- im Westen durch die dstliche Gebaudegrenze der vorhandenen, denkmalgeschiitzten
Hallen des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,9 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Betzdorf:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, maligebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)
Gemarkung Betzdorf, Flur 1
1/13 1/103 1/104 1/105 1/106
1/107 1/108 1/109 1/111 1/112
1/113 1/114 1/115 1/116 1/117
1/154 1/155 1/168*

(* Flurstlicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet
Im Plangebiet werden derzeit seitens der Eigentimerin keine Nutzungen ausgelibt.

Im Plangebiet  befinden sich teilweise Bestandsgebaude des  ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes, welche jedoch im Zuge der Planungsverwirklichung
niedergelegt werden sollen. Denkmalschutz besteht fir die im Ostteil der Liegenschaft gelegenen
Gebéaude nicht.

Weiterhin befindet sich im Osten, parallel zu den Flachen des Betzdorfer Bahnhofes eine
Schotterflache, welche zum Teil als Stellplatz durch Private Dritte genutzt wird.
Planungsrechtliche Grundlage hierfur stellt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Stadtmitte” (vgl.
Kap. 3.3) mit einer Festsetzung von Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung Parkplatz sowie erganzende Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,V* —
Verkehrsgrin dar.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Im Norden des Plangebietes befinden sich die Gleistrassen des Bahnhofs Betzdorf sowie daran
anschlieRend Bahnhofsgebaude.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich insbesondere wohnbauliche Nutzungen
entlang der Moltkestral3e.

Ostlich, jenseits der Flachen des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes befinden sich
bestehende Innenstadtnutzungen der Betzdorfer Innenstadt. Hier finden sich u.a. Hotels, Biro-
und Verwaltungsbauten sowie kleinflachiger Ladeneinzelhandel, eine Apotheke sowie ein
medizinisches Versorgungszentrum und weitere Arztpraxen. Die Innenstadt mit den zentralen
Handelslagen grenzt dabei unmittelbar an das Plangebiet an.
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3 Planungsvorgaben

Die Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung werden im Bereich Betzdorf im
Landesentwicklungsprogramm IV von 2008 (LEP IV von 2008, Stand 4. Teilfortschreibung von
2021) festgelegt sowie im Regionalen Raumordnungsplan fir die Region Mittelrhein-Westerwald
(RROP — Stand 2017) konkretisiert und erganzt.

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Léanderibergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

Der landeriibergreifende Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz betrifft die Themen
Hochwasserschutz, Starkregen und (Meeres-)Uberflutungen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die nachfolgend aufgefiihrten Ziele des.
Raumordnungsplans zu beachten.

Z 1.1.1 Prufung des Hochwasserrisikos
Das Plangebiet liegt au3erhalb von durch Hochwasser gefahrdeten Gebieten (vgl. 3.5).

Aussagen zum Umgang mit Starkregen werden im Rahmen des Entwéasserungsgutachtens
analysiert und bewertet.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von bei Starkregen Uberflutungsgefahrdeten Bereiche der Stadt
Betzdorf (vgl. Kap. | 3.5). Eine nutzungsbezogene Risikobewertung erfolgt erforderlichenfalls auf
Grundlage des Entwasserungskonzeptes.

Dies betrifft die unterschiedlichen, nach den Festsetzungen zuldssigen Nutzungen in den
festgesetzten urbanen Gebieten. Hierbei werden insbesondere die potentiellen Auswirkungen auf
das geplante Gesundheits- und Pflegezentrum betrachtet.

Z1.2.1 Prufung der Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete
eindringendes Meerwasser

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von durch Hochwasser bedrohten Gebieten. Dies gilt auch fur die
sogenannten HQ Extrem und Uberflutungsereignisse im Starkregenfall. Aussagen zum Umgang
mit Starkregen werden im Rahmen des Entwasserungsgutachtens analysiert und bewertet.

Konkrete Prognosen zu den Auswirkungen des Klimawandels auf die Haufigkeit und den Umfang
von Regenereignissen oder Uberschwemmungen sind fiir den Planungsraum nicht bekannt. Es
wurde eine allgemeine Betrachtung bzgl. méglicher Veranderungen vorgenommen.

Z 1l.1.2Freihaltung von Flachen fur die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und
far Deichriickverlegungen

Flachen fir die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fir Deichriickverlegungen sind
von der Planung nicht betroffen.
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Z 11.1.3) Erhaltung des naturlichen Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermad-
gens des Bodens

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird eine Orientierende Untersuchung zu Bodenschutz
und Altlasten durchgefihrt. Im Rahmen des Gutachtens werden auch die Versickerungsfahigkeit
und die aufgrund der vorgefundenen Altlastenproblematik flir eine Versickerung geeigneten
Flachen untersucht.

Weiterhin wird zum Bebauungsplan ein Entwasserungskonzept erstellt, welches die Thematik
aufgreift.

Z 11.2.3Freihaltung von Uberschwemmungsgebieten von Infrastrukturmanahmen

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungs- oder Uberflutungsgebiet. Kritische
Infrastrukturen  der  européischen  Verkehrsinfrastruktur ~ und  der  europaischen
Energieinfrastruktur, Infrastrukturen nach der BSI-Kritisverordnung, Anlagen oder
Betriebsbereiche nach der SEVESO-III-Richtlinie sind nicht Gegenstand der Planung.

3.1.2 Landesentwicklungsplan /-programm

Gemall LEP IV sowie RROP 2017 wird Betzdorf als (kooperierendes) Mittelzentrum im
mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren (Betzdorf, Kirchen, Wissen) (LEP V), bzw. im
Mittelbereich Betzdorf / Kirchen / Wissen (RROP 2017) ausgewiesen.

Fur die vorliegende Planung wesentliche Ziele und Grundsatze der Landesplanung werden
nachfolgend dargestellt:

LEP IV Ziel Z 31 — quantitative Flacheninanspruchnahme

,Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aullenentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht
erschlossenen Bauflachen im planerischen Auf3enbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch die
vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind
und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken."

Die Planung entspricht den Vorgaben der Landesplanung, da brach gefallene
Innenbereichsflachen (hier ehemaliges Eisenbahnausbesserungswerk) einer Nachnutzung
zugefiuhrt werden.

LEP IV Ziel Z 34 - Siedlungsentwicklung

,Die Ausweisung neuer Wohnbauflichen sowie Gemischter Baufldchen (gemé&B BauNVOQO) hat
ausschlielich in raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu
erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden. “

Die Planung entspricht den Vorgaben der Landesplanung, da brach gefallene
Innenbereichsflachen (hier ehemaliges Eisenbahnausbesserungswerk) einer Nachnutzung
zugefuhrt werden.

Es erfolgen Festsetzungen auf Grundlage der bereits auf Ebene des FNP bestehenden
gemischten Bauflachen. Insofern findet keine zusétzliche Ausweisung dieser Flachen statt.
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Weiterhin befindet sich das Areal des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes in integrierter
Lage in der Betzdorfer Innenstadt, es werden durch die vorliegende Planung insbesondere
Lucken in der Siedlungsstruktur, welche durch den Brachfall des Areales entstanden sind,
geschlossen.

3.1.3 Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

‘\}l-,—‘;s'."",--i-' :’!. B< | _ z--.tSI(‘, P
y /‘_Q} 7} g\ . ’A

Abbildung 2: Auszug aus der Gesamtkarte des RROP 2017 (unmafstablich) (schwarz = kumulierter
Geltungsbereich der Bebauungsplane Ost und West)

Der Stadt Betzdorf werden im RROP folgende Funktionen zugewiesen:
= Gewerbe,
=  Wohnen.

Weiterhin ist Betzdorf im Nahbereich auch fur die Nahversorgung der Bevélkerung zustandig.
Innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel sind Gegenstand des Bebauungsplanes
,Eisenbahnausbesserungswerk West".

Daruber hinaus werden fur den zentralen Bereich Betzdorfs folgende erganzende Zuweisungen
und Darstellungen getroffen:

= Uberregionale Verbindung des 6ffentlichen Verkehrs,
= Uberregionale StraRenverbindung,
= Siedlungsflachen Wohnen und Gewerbe.

Weiterhin sind folgende Grundsatze zu beachten:
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Grundsatz G 13

,Die Attraktivitat der Stadte und der groleren Gemeinden soll durch den Ausbau der Stadt- und
Ortskerne gesichert und erhoht werden.

Die Planung entspricht dem Grundsatz, da durch die Reaktivierung einer gewerblich-
infrastrukturellen Flache eine Arrondierung der Betzdorfer Innenstadt eine Starkung des
Mittelzentrums Betzdorf erfolgen soll.

Grundsatz G 16
,Neue groRere Siedlungsgebiete sollen moglichst an den OPNV angebunden werden. “

Die Planung entspricht dem Grundsatz, da durch die Reaktivierung einer gewerblich-
infrastrukturellen Flache eine Neuausweisung von wohnbaulich nutzbaren Flachen in der
Betzdorfer Innenstadt mit direktem Anschluss an den Betzdorfer Bahnhof erfolgt.

Grundsatz G 21

,In den zentralen Orten soll durch Bindelung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen,
Bildung und Dienstleistung die Tragféhigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen gesichert werden.

Die Planung entspricht dem Grundsatz, da durch die Reaktivierung einer gewerblich-
infrastrukturellen Flache eine Neuausweisung von wohnbaulich nutzbaren Flachen erfolgt.

Grundsatz G 180

,FUr die weitere gewerbliche Entwicklung sollen vor allem interkommunale Lésungen gefunden
werden.”

Weiterhin heil3t es in der Begriindung zu Grundsatz G 180:
,In der Stadt Betzdorf steht die Reaktivierung der gro3en Konversionsfldchen der Bahn an.*”

Die Planung entspricht dem Grundsatz, da Flachen des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes einer Nachnutzung zugefihrt werden.

Eine Betrachtung der Grundsatze und Ziele G 29 - Z 33 ist nicht erforderlich, da die
Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entsprechen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain stellt
zugleich den Landschaftsplan der Verbandsgemeinde dar.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost* werden
gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Entlang des sudlichen Randbereiches werden zudem
Geholzstrukturen ,G* dargestellt. Dies entspricht dem vorhandenen Bewuchs des
Hangbereiches, welcher sich zwischen der MoltkestraBe und dem ehemaligem
Eisenbahnausbesserungswerk befindet.

Die Festsetzung von urbanen Gebieten ist insofern gem. 88 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt (vgl. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches (unmafistéblich)
(schwarz= Geltungsbereich)

33 Bestehendes Baurecht

Ostliche Teile des Plangebiets liegen im Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Stadtmitte*
aus dem Jahr 1986. Der bestehende Bebauungsplan wird in diesem Bereich tberplant.
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Abbildung 4:  Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Stadtmitte” (unmaBstéblich) (rot = Geltungsbereich BP
»,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost‘

Der Bebauungsplan ,Stadtmitte® mit Rechtskraft seit dem 20.01.1991 setzt fir die Ostlichen
Flachen im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk —
Ost" Verkehrsflachen fur die bestehende Stral3e ,Im Hofergarten sowie begleitende Grunflachen
mit der Zweckbestimmung ,V* — Verkehrsgrun und parallel zum Areal des Betzdorfer Bahnhofes
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz® fest.
Ostlich, auRerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes, wird an die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® angrenzend sowie entlang der
ostlichen Plangebietsgrenze eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuweg*
festgesetzt, welche in Richtung Stadtmitte und Bahnibergang fuhrt, bzw. von der Moltkestralie
Uber das ,Vomfells Gasschen® in Richtung Bahnubergang. Die sidlich an die MoltkestralRe
angrenzenden Flachen des vorliegenden Bebauungsplanes werden nicht Gberplant.

Die 1. Und 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Stadtmitte* aus 1991 und 1994 haben keine
Relevanz fiir den vorliegenden Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost".

Weitere Bebauungsplane in der Umgebung des Plangebietes mit Auswirkungen auf das
vorliegende Bauleitplanverfahren bestehen zudem nicht.
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3.4 Informelle Planungen

3.4.1 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der ehemaligen Verbandsgemeinde Betzdorf aus dem Jahr 20121 legt
insbesondere eine Sortimentsliste zur Einstufung nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente sowie zentrale Versorgungsbereiche fest.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Betzdorf (vgl. Abbildung 5) grenzt demnach
unmittelbar an das Plangebiet an.

\I;,

Il Einzelhandel
[_] Zentrenergénzende Funktion

|:| Leerstand

mmmm  Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich i“\{j‘ :

Abbildung 5: Auszug aus dem EHK Betzdorf2 (unmafstéblich) (schwarz = Geltungsbereich)

Im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain wird die Planung fiir das ehemalige
Eisenbahnausbesserungswerkes berilicksichtigt und in Abstimmung mit der Landesplanung
sollen entsprechende Festlegungen getroffen werden. Dies betrifft jedoch in erste Linie das nach
den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk West"
zulassige Einkaufszentrum.

Stadt+Handel: Einzelhandelskonzept zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche, evtl. Ergdnzungsstandorte
und einer Sortimentsliste fur die Verbandsgemeinde Betzdorf, Karlsruhe (03/2012).

Stadt+Handel: Einzelhandelskonzept zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche, evtl. Ergdnzungsstandorte
und einer Sortimentsliste fur die Verbandsgemeinde Betzdorf, Karlsruhe (03/2012); S. 70.

Satzungsfassung vom 12.12.2022 Seite 14
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Betzdorf
Bebauungsplan ,,Eisenbahnausbesserungswerk - Ost* Begrindung

3.5 Fachplanungen und Fachbelange

3.5.1 Planfeststellungen StrafRen / Schiene etc.

Das Plangebiet befindet sich in direktem Anschluss stidlich des Bahnhofes Betzdorf. Die Flachen
des Bahnhofes sind séamtlich nach Eisenbahnrecht gewidmete Flachen.

Bei den Flachen des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerk handelt es sich ebenfalls um
eisenbahnrechtlich gewidmete Flachen. Das Freistellungsverfahren wurde hier bereits
eingeleitet.

Darlber hinaus sollen im Zuge eines Erwerbs stillgelegter Teilflachen direkt an das Grundstiick
des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes angrenzend die eisenbahnrechtliche Widmung
fur diese Flachen ebenfalls entfallen. Die Flachen wurden gegenidber dem Vorentwurf des
Bebauungsplanes aufgrund der noch ausstehenden Klarung mit der Deutschen Bahn aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgeldst und sollen, sofern ein Eigentumstibergang
inklusive Freistellung moéglich ist, mit dem Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk West*
in dessen weiterem Verfahren Uberplant werden.

3.5.2 Bauverbotszonen an klassifizierten Straf3en

Im Geltungsbereich des Plangebietes oder daran angrenzend befinden sich keine klassifizierten
StralRen.

3.5.3 Wasserrecht, Abstand zu Gewassern

Das nachstgelegene Gewasser I. Ordnung stellt die Sieg in etwa 90 m Entfernung nérdlich,
jenseits der Bahnflachen dar.

Das nachstgelegenen Gewasser Il. Ordnung stellen die Heller in etwa 200 m Entfernung nérdlich,
jenseits der Bahnflachen dar.

Das néachstgelegene Gewasser lll. Ordnung stellt der Oehndorf-Bach in Gber 450 m Entfernung
westlich des Plangebietes dar.

Eine Beeintrachtigung der vorgenannten Gewasser im Zuge der Planungsverwirklichung ist nicht
zu erwarten. Einzuhaltende Abstandsflachen / Uferzonen betreffen den Geltungsbereich zudem
nicht.

3.5.4 Wasserschutzgebiete / Heilquellenschutzgebiete

Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

3.5.5 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb gesetzlicher Uberschwemmungsgebiete (vgl. Abbildung 6) sowie
aufRerhalb des HQ-Extrem.
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Abbildung 6: Lage der gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete3
Geltungsbereich)

(unmaBstablich)

(schwarz =

3.5.6 Starkregen

Das Plangebiet liegt auRerhalb von bei Starkregen Uberflutungsgefahrdeten Bereiche der Stadt
Betzdorf. Gleichwohl befindet sich am Westrand des Plangebietes ein Bereich, der gem.

Geoportal Wasser als Sturzflutentstehungsgebiet Flachland mit einem malfiigen bis geringen
Einzugsgebiet beschrieben (vgl. Abbildung 7).

3 Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat (MKUEM): Geoportal Wasser RLP, aufgerufen unter:
https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ (Stand: 20.04.2022).
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Abbildung 7: Auszug aus der Starkregenkarte des Landes Rheinland-Pfalz4 (unmafRstablich) (schwarz =
Geltungsbereich)

Im Starkregenereignis ist es oftmals nicht gewéhrleistet, dass die Grundstiicksentwasserung das

Regenereignis unmittelbar aufnehmen kann. Die Konsequenz sind Uberflutungen von

Freiflachen, Stralen und Geb&uden. Um dem daraus resultierenden Schaden auf eigenes,

fremdes Eigentum und der Natur vorzubeugen, hat sich der Grundstiickseigentiimer hiergegen

durch fachgerechte Planung und Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-100 zu schiitzen.

3.5.7 Bergbau

Es liegen keine aktuellen Bergbauberechtigungen (Konzessionen) zur Aufsuchung und
Gewinnung von Erdwarme und Kohlenwasserstoffen im Plangebiet vor.>

Erkenntnisse Uber vorhandenen oder abgeschlossenen (Alt-)Bergbau im Plangebiet liegen nicht
vor.

Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdét (MKUEM): Geoportal Wasser RLP, aufgerufen unter:
https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ (Stand: 13.06.2022).

Landesamt fiir Geologie und Bergbau RLP: Berechtsamskarte, aufgerufen unter: https://mapclient.Igh-
rlp.de/?app=Igb&view_id=21, Stand: 20.04.2022).
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3.5.8 Naturschutzgebiet / Landschaftsschutzgebiet

Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete, oder andere Schutzobjekte zum Beispiel nach dem
Denkmalschutz sind von der Planung nicht betroffen.

Das nachstgelegen FFH-Gebiet (FFH-5212-302 Sieg) liegt in etwa 65 m Entfernung, nordlich,
jenseits des Bahnareals. Eine Beeintrachtigung im Zuge der Planungsverwirklichung ist nicht zu
erwarten.

3.5.9 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost* befinden
sich keine Denkmaéler oder denkmalschutzwirdigen Anlagen.

Die denkmalgeschitzten, historischen Hallen des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes
befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk West*
und sollen erhalten und einer Nachnutzung — hier: insb. grof¥flachiger Einzelhandel und
erganzende Nutzungen — zugefiihrt werden. Die Umbau- und SanierungsmalRnahmen sollen
dergestalt erfolgen, dass der Denkmalschutz gewébhrleistet und weiterhin erhalten wird.

3.5.10 Landschaftsplanung

Die aktuelle Landschaftsplanung der Verbandsgemeinde Betzdorf stammt aus dem Jahr 1995.
Derzeit wird jedoch eine Aktualisierung erarbeitet, welche im Jahr 2023 fertiggestellt werden soll
und dann die gesamte neue Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain umfasst.

Die vorliegende Landschaftsplanung umfasst die Themenkomplexe

- Bodenschutz — das Plangebiet wird im Wesentlichen als von Bebauung Gewerbe- und
Industriestandorte gepréagtes Gebiet dargestellt. Weiterhin wird die Schienenverbindung
in Verbindung mit einer Belastung mit Herbiziden, Schwermetallbelastung durch den
Bahnbetrieb sowie einer Verdichtung des Bodens in Gleiskérpernahe dargestellt.,

- Wasserhaushalt — das Plangebiet wird im Wesentlichen als mit Immissionen durch die
Bundesbahn belastet dargestellt.

- Landschaftsbild / Erholung — das Plangebiet wird im Wesentlichen als mit teilweise
Einzelbdumen bestandenes Gebiet dargestellt. Weiterhin wird am sidlichen
Plangebietsrand, entlang der Moltkestral3e, die Erhaltung siedlungsgliedernder Frei- und
Grunflachen, keine Bauliche Verdichtung, dargestellt.

- Klima - das Plangebiet wird im Wesentlichen als klimatisch belasteter Raum,
Siedlungsgebiet mit hohem bis sehr hohem Versiegelungsgrad, Industrie- und
Gewerbeflachen, stark frequentierte Verkehrsflachen, Talbereiche, in denen ein
ungehinderter Kaltluftabfluss nicht méglich ist, dargestellit.

- Heutige potentielle natirliche Vegetation — das Plangebiet wird im Wesentlichen als
Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald bezeichnet. Der sudliche Randbereich zur
MoltkestralRe hin als Hainsimsen-(Traubeneichen-)Buchenwald.
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- Arten- und Biotopschutz — fir das Plangebiet wird im Wesentlichen die Erhaltung /
Entwicklung von linearen Biotopkomplexen entlang von Bahnlinien dargestellt.

Die einzelnen Aspekte werden im Rahmen fachgutachterlicher Bewertungen hinsichtlich des
aktuellen Standes bewertet. Die umfassende Darstellung der Ergebnisse dieser Untersuchungen
findet sich im Umweltbericht.

3.5.11 Larmaktionsplan

Die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain verfligt iber einen Larmaktionsplan gem. 8§ 47d
Bundes-Immissionsschutzgesetz aus dem Jahr 2018. Dieser betrifft insbesondere die von Nord
nach Sud das Stadtgebiet querende Landesstrale L 288. Auswirkungen auf das Plangebiet
bestehen nicht.

3.5.12 Kampfmittel

Als wichtiger Industriestandort sowie der zentralen Zugverbindung entlang der Sieg wurde
Betzdorf im zweiten Weltkrieg flachendeckend bombardiert.

Daher wurde durch das Ingenieurbiiro Kampfmittelortung Welker eine Kampfmittelsondierung®
der Flachen des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes durchgefiihrt. Die Detektion
potenzieller Kampfmittel wurde dabei aufgrund der flachigen Versieglung des Areales mittels
Bohrpunkten in den Untergrund gefthrt.

Dabei konnten keine Kampfmittel entdeckt werden.

Gleichwohl stellt der Gutachter fest, dass die Messungen teilweise durch Bauwerke, Fundamente
und Leitungen gestort wurde.

Weiterhin empfiehlt der Gutachter, dass ein Vorkommen von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen
werden kann. Eine weitergehende Sondierung kann jedoch baubegleitend erfolgen.

3.5.13 Bodenschutz / Altlasten / abfallrechtliche Relevanz

Laut dem Bodenschutzkataster ist auf den Flurstiicken Gemarkung Betzdorf, Flur 1, Flurstiicke
1/168 im Bodenschutzkataster unter der Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 00 eine
restl. Flache, ehem. Bahnbetriebs-/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, nicht
altlastverdéachtig (BWS 2) eingetragen.

Auf dem Flurstiick 1/168 sind dariiber hinaus folgende Bodenschutzflachen eingetragen:

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 01, Kohlebunker Aw, ehem. Bahnbetriebs-
/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, hinreichend altlastverdachtig (BWS 3);

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 02, Gleis 113, 114, 168-170, ehem. Bahnbetriebs-
/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, nicht altlastverdachtig (BWS 2);

6 Kampfmittelortung Welker: Bestéatigung der Kampfmittelfreiheit, Kirn (09/2016).
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Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 03, unauffallige oberirdische Tankanlagen, ehem.
Bahnbetriebs-/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, nicht altlastverdachtig (BWS
2);

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 04, auffallige oberirdische Tankanlagen, ehem.
Bahnbetriebs-/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, hinreichend altlastverdéachtig
(BWS 3);

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 05, Betriebsstoffnebenlager, ehem. Bahnbetriebs-
/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, hinreichend altlastverdéchtig (BWS 3);

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 06, Kohlebunker Bw, ehem. Bahnbetriebs-
/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, nicht altlastverdachtig (BWS 2);

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 07, ehem. Halle fur Glterwagen u. Schienenbusse
Aw, ehem. Bahnbetriebs-/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, hinreichend
altlastverdachtig (BWS 3);

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 09, Unters. Hart '90, ehem. Bahnbetriebs-
/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, nicht altlastverdachtig (BWS 2).

Die umwelttechnische Erkundung des Standortes begann 1990748%9410&11  Sje peinhaltete die
Erkundung und Untersuchung von Boden, Bodenluft, Grundwasser sowie die Errichtung von
Grundwassermessstellen. Sie zeigen im Wesentlichen punktuell erhéhte Schwermetallgehalte im
Aufflllungsbereich, erhdhte PAK und LHKW-Konzentrationen im Boden sowie punktuell erhéhte
BTEX- und LHKW-Gehalte in der Bodenluft. Zudem wurde ein LHKW-Schaden im Grundwasser
festgestellt, der seit 2020 monitort sowie weiter erkundet wird (vgl. Kap. 6.10.3).

7 Chemisch Technisches Laboratorium Heinrich Hart GmbH: Gefahrdungsabschéatzung; Melsbach (12/1990).

8  Geonik GmbH: Zustandsbericht zur Schadstoffsituation; Kassel (09/2016 und 07/2017) und

9 Geonik GmbH: Minderwertgutachten, Kassel (11/2017).

10 Dorn Geotech GmbH: Stellungnahme zum Pumpversuch und den ersten Malnahmen zur hydraulischen Sicherung
/ Sanierung, Dillenburg (10/2020).

11 Agrolab Agrar und Umwelt GmbH: Prifberichte Grundwassermonitoring, Kiel (11/2020).
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Einzelhandel und
Nahversorgung

Wohnen, Bilro /
Dienstleistungen

Dienstleistung
Appartements

Gesundheits- und

Pflegezentrum
Wohnen

Abbildung 8: Uberlagerung Luftbild / Stadtebauliches Grobkonzept12 (unmafstablich)

Vorbemerkung

Das Konzept zur Nachnutzung des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerk ist in zwei Teile,
Ost und West, gegliedert.

Dabei befinden sich im 0&stlichen Teilgebiet vorwiegend Wohnnutzungen, Pflege- und
Betreuungseinrichtungen, medizinische Dienstleistungen sowie Buronutzungen und erganzende
Nutzungen.

Zentraler Bestandteil des westlichen Teilbereiches sind die denkmalgeschitzten Hallengebaude
des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes, welche einer Nachnutzung als
Einkaufszentrum unter Erhalt des Denkmalschutzes zugefiihrt werden sollen.

Nutzung

Im zentralen Bereich des ,,Eisenbahnausbesserungswerk — West“ mit seinen historischen,
denkmalgeschiitzten Hallengebauden, soll zuklnftig groR3flachiger Einzelhandel, insbesondere
durch einen Lebensmittelvollversorger, sowie erganzende gewerbliche Nutzungen,
Ladenhandwerk und weitere Handelsnutzungen erfolgen.

Dabei sollen folgende Nutzungen / Betriebe in den denkmalgeschitzten Hallen und ergénzenden
Anbauten untergebracht werden:

12 | uftbild: zur Verfiigung gestellt von der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain, Konzept: eigene Darstellung
FIRU Koblenz GmbH.
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- 1 Lebensmittelvollsortimenter mit bis zu 1.900 m2 VKF,
- 1 Fachmarkt mit bis zu 800 m2 VKF,

- 1 Fachmarkt mit bis zu 250 m2 VKF,

- 1 Apotheke mit bis zu 150 m2 BGF,

Erganzend sollen Dienstleistungsnutzungen angesiedelt werden, z. B.

- 1 Horgerateakustiker mit bis zu 90 m2 BGF,
- 1 Kiosk / Post mit bis zu 110 m2 BGF,
- 1 Friseur mit bis zu 120 m2 BGF.

Westlich daran anschlieBend sollen ein Nutzungsmix aus Wohnen und Arbeiten, insbesondere
Bironutzung untergebracht werden.

Zentraler Bestandteil des ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“ ist ein Gesundheits- und
Pflegezentrum, welches direkt benachbart zu den Einzelhandelsnutzungen geplant ist. Im
Gesundheits- und Pflegezentrum sollen

- Praxisflachen im EG mit bis zu 1.000 m2 BGF, mit 32 Dialyseplatzen sowie
- Einrichtungen der Pflege auf bis zu 8.000 m? fur 132 Bewohner

untergebracht werden.

Direkt angrenzend an das Gesundheits- und Pflegezentrum sollen erganzende Einrichtungen fir
betreutes Wohnen mit bis zu 90 Wohnplatzen geschaffen werden.

Parallel zur Bahn in Richtung Innerstadt sollen dartiber hinaus Wohn- und Blroflachen entstehen.
Geplant ist die Unterbringung von

- Buroflachen mit bis zu 4.800 m2 Nutzflache,
- bis zu 25 Appartements flr insbesondere studentisches Wohnen sowie

Bebauungsstruktur

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur l&sst sich ebenfalls die Nutzungsstruktur ablesen; so werden
die grof3flachigen, raumgreifenden historischen, in der Regel eingeschossigen Hallen erhalten
und um Anbauten ergénzt. Nach Westen anschlieRend finden sich dann wiederum in Abstufung
bis zu fiinfgeschossige Gebaudekorper von mittlerer GréR3e, welche gemischt genutzt werden
sollen; wiederum daran westlich anschlieBend erfolgt dann der Ubergang zu zwei- bzw.
dreigeschossiger Einfamilienhausbebauung, bzw. Mehrfamilienhausern in vergleichbarem
Mal3stab.

Im Ostteil der Liegenschaft, direkt angrenzend an die Einzelhandelsnutzungen und zwischen
MoltkestraRe und innerer ErschlieBung / Bahnareal gelegen, soll das Gesundheits- und
Pflegezentrum mit bis zu VI Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss errichtet werden. Zwischen
MoltkestralRe und der Strafl’e ,Im Hoéfergarten® soll westlich an das GPZ anschlieRend eine
Erganzung um bis zu IV-geschossige Bauten zzgl. Staffelgeschossen erfolgen, welche sich in der
Kubatur an die Bebauung entlang der Moltkestraf3e anlehnt. Zwischen der StralRe ,Im Hofergarten
und Gleistrasse soll parallel zur Bahntrasse dann ein weiterer bis zu V-geschossiger Bau zzgl.
Staffelgeschossen entstehen, welcher der vorhandenen Topgraphie folgt.
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AuBere Anbindung / innere ErschlieBung

Die aufRere Anbindung erfolgt im Wesentlichen tber einen zentralen Anschluss im Osten an die
bereits im Bestand vorhandene Stral3e ,Im Hoéfergarten® sowie untergeordnet im Westen an die
Burggasse.

Die innere GebietserschlieRung erfolgt im Wesentlichen Gber den Anschluss an die Stralle ,Im
Hofergarten®. Insbesondere sollen hieriiber samtliche Verkehre aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost* sowie die aus der im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk West“ geplanten Einzelhandelsnutzungen
sowie der westlich daran anschlie3enden gewerblichen Nutzungen erfolgen. Lediglich die ganz
im Westen vorgesehene Wohnnutzung soll, sofern dies aufgrund der Topographie mdglich ist,
Uber die Burggasse an das drtliche Verkehrsnetz angebunden werden.

Im Zuge der abschnittsweise Entwicklung und damit verbundenen r&dumlichen Trennung des
Bebauungsplanverfahrens in einen im Regelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan
,=Eisenbahnausbesserungswerk — West* und einen im vereinfachten Verfahren nach § 13a
BauGB aufzustellenden Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost* wird aufgrund der
zeitlichen Ablaufe und Abhéngigkeiten der beiden Entwicklungsabschnitte zueinander im
zentralen Bereich des Plangebietes eine flr die Errichtung einer Wendeanlage ausreichend
dimensionierte Verkehrsflache festgesetzt. Diese stellt die verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes bis zur Umsetzung des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — West*
auch hinsichtlich in das Plangebiet einfahrend Wirtschaftsverkehr (Lieferwagen und LKW) sicher.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans ,Eisenbahnausbesserungswerk — West*
findet wiederum eine Fortsetzung der bereits im Ostlichen Plangebiet festgesetzten
Verkehrsflache nach Westen statt.

Hinsichtlich der Verkehrsverteilung sollen im Bereich des Anschlusses an die Burggasse nur
untergeordnete, mit der angrenzenden Wohnnutzung in Verbindung stehende Verkehre
abgewickelt werden. Die wesentlichen Verkehre, insbesondere auch Wirtschaftsverkehre
(Lieferwagen, Lkw) im Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung, sollen Uber die Stral3e ,Im
Hofergarten® an das stadtische StralRennetz angebunden werden.

Grin-/ Freiraumstruktur

Im Wesentlichen werden die von der natiirlichen Topographie vorgegebenen Strukturen in das
Konzept Uberfuhrt. So werden die Hangbereiche im Siden / Siidwesten des Plangebietes auch
weiterhin durchgrint.

Erganzend soll das im Bestand weitestgehend versiegelte Areal teilweise entsiegelt und durch
Be- und Eingriinungsmafinahmen deutlich aufgewertet werden.
Ful3- und Radwege

Die innere ErschlieBung begleitend sollen Fu3- und Radwege bis an die geplante
Einzelhandelsnutzungen herangefiihrt werden.

Weiterhin ist vorgehen, in den hangseitigen Grundsticksbereichen zusatzliche
Gehwegeverbindungen herzustellen. Hierzu z&hlen eine zentrale Wegeachse in Ost-West-
Richtung innerhalb des Quartieres, mit Anschluss an die Burggasse im Westen sowie die Straflie
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»Im Hoéfergarten® im Osten des Areales. Weiterhin soll eine erganzende Wegeverbindung parallel
zur Bahn zwischen der Strale ,Im Hoéfergarten® und der Augustastrale an bestehende
Ankniipfungspunkte im StraRen- und Wegenetz anschlieRen. Uber die letztgenannte Verbindung
ist auch der zentrale Bahnibergang im Bereich Augustastraie / BahnhofstraRe fuRlaufig vom
Eisenbahnausbesserungswerk erreichbar.

Weiterhin soll perspektivisch eine Anbindung der bestehenden Bahnunterfiihrung im Bereich des
Eisenbahnausbesserungswerkes — Ost angeschlossen werden. Durch einen erganzenden
Aufzug ware dies eine barrierefreie, direkte Anbindung an den Bahnhof Betzdorf und im weiteren
Verlauf auch die Innenstadtlagen entlang der B 62 / Wilhelmstral3e.

4.2 Planungs- und Standortalternativen
Standortalternativen

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Reaktivierung einer brach gefallenen industriell-
infrastrukturellen Flache handelt, wird der maf3geblichen Vorgabe zur Flacheninanspruchnahme
im Innenbereich nach § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB gefolgt.

Die Flache ist insofern lagemafig festgelegt; Standortalternativen ergeben sich nicht.
Planungsalternativen

Im Vorgang zum Bauleitplanverfahren wurde im Rahmen eines Bieterverfahrens die Darstellung
unterschiedlicher Nutzungs- und Architekturkonzeptionen durch die Stadt Betzdorf eingefordert.

Im Ergebnis dieses Bieterverfahrens hat sich eine Mischung aus nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel, medizinisch-sozialen Einrichtungen, Wohnen, Biuros und Dienstleistung, also ein
auch in seiner Ausgestaltung ergdnzendes Innenstadtquartier — als einzige tragfahige Losung fur
das Areal identifizieren lassen.

Aufgrund der unterschiedlichen Zeithorizonte wird der 06stliche Teil der Liegenschaft als
eigenstandiger Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entwickelt.

Planungsalternativen bestehen insofern nicht.
5 Planinhalte

5.1  Art der baulichen Nutzung

Zur Verwirklichung der im Rahmen des Bieterverfahrens zur Entwicklung der Flachen des
ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes identifizierten und damit zur Umsetzung der
Planungszeile ist die Festsetzung von urbanen Gebieten gem. § 6a BauNVO erforderlich.

Innerhalb der Zulassigkeiten eines urbanen Gebiets sind insbesondere Gesundheits- und
Pflegezentrum, seniorengerechtes, barrierefreies Wohnen sowie Dienstleistungs- und
Bironutzungen in Kombination mit weiteren Wohnformen realisierbar.

Der Ausschluss von Vergniugungsstatten dient dabei der Sicherung einer stadtebaulichen
Mindestqualitat und der Vermeidung zusatzlicher, gebietsfremder Verkehre. Gleiches gilt fur die
ebenfalls nach den textlichen Festsetzungen ausgeschlossenen Tankstellen.
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Weiterhin findet im Rahmen der textlichen Festsetzungen ein teilweise Ausschluss innenstadt-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente statt. Dies betrifft die Teilbaugebiete MU 1 und MU 2.
Hinsichtlich des MU 3 wird eine ausnahmsweise Zulassigkeit entsprechender Sortimente
festgesetzt. Ausnahmevoraussetzung ist, dass die Verkaufsflache VKF 200 m2 nicht
Uberschreitet, keine Schédigung der sonstigen Innenstadtlagen und Kkeine negativen
Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten ist.

Zwar ist die Ansiedlung von innenstadtrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
hier nicht konkretes Ziel der Planung, perspektivisch sollten einzelne, deutlich kleinflachige Laden
jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Da bei der weiteren Entwicklung des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes der Bereich
West in den Zentralen Versorgungsbereich ZVB aufgenommen werden soll, wirde das MU 3 die
Verbindung zur Innenstadt herstellen und daher voraussichtlich auch mit in den Zentralen
Versorgungsbereich aufgenommen werden.

Grof¥flachiger Einzelhandel soll dementgegen geblndelt im Geltungsbereich des benachbarten
Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk West* im Rahmen der Reaktivierung der
denkmalgeschiitzten Hallen realisierbar sein.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Bereich des ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost* wir fir das MU1 eine GRZ von 0,8 sowie
eine GFZ von 1,8 festgesetzt. Dies ist das fiir die Umsetzung des geplanten Gesundheits- und
Pflegezentrums erforderliche Mal3 der baulichen Nutzung, welche fir die Umsetzung einer bis zu
VI Vollgeschosse umfassenden Kubatur erforderlich sind. Die Festsetzung der GRZ entspricht
damit den Orientierungswerten des § 17 BauNVO, die festgesetzte GFZ unterschreitet die
Orientierungswerte.

Im MU2 wird eine GRZ von 0,6 sowie eine GFZ von 1,5 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ und
GFZ unterschreiten damit die Orientierungswerte des § 17 BauNVO.

Im MU3 wird eine GRZ von 0,6 sowie eine GFZ von 1,5 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ und
GFZ unterschreiten damit die Orientierungswerte des 8§ 17 BauNVO . Weiterhin werden bis zu V
Vollgeschosse als zulassig festgesetzt, um die Ziele des stadtebaulichen und des
Nutzungskonzeptes umsetzen zu kbénnen. Mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse soll
zudem eine den Bahnlarm abschirmende Bebauung erméglicht werden.

Die weitergehenden Festsetzungen zur nicht Anrechenbarkeit von Stellplatzen und Garagen
innerhalb von Vollgeschossen dienen der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze und sollen
so eine weitestgehende Freihaltung der offentlichen, halbéffentlichen und privaten Raume von
Fahrzeugen ermdglichen.

Die Festsetzungen zur Hb6he baulicher Anlagen entsprechen den nach dem stadtebaulichen
Konzept erforderlichen Mafl3 und tragen der Topographie sowie insbesondere der Lage in der
Betzdorfer Innenstadt Rechnung.

So sind nach den Festsetzungen im MU 1 zwar Gebaude mit einer Hohe von bis zu 26 m Hohe
Uber Gelande zulassig, jedoch lediglich bezogen auf das Niveau der Bahngleise des Betzdorfer
Bahnhofes. In Bezug zur stdlich verlaufenden MoltkestralRe ergibt sich demgegeniber nur eine
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Hohe von ca. 11 m Uber StralRenniveau. Dies entspricht der vorhandenen Bebauung entlang der
Moltkestral3e.

Nach den Festsetzungen im MU 2 wird ebenfalls gegentber der sudlich angrenzenden
Moltkestrafe eine Hohe von ca. 14,5 m Uber StraRenniveau und damit auch im Bereich der
vorhandenen Bebauung.

Nach den Festsetzungen im MU 3 ist gegentber der Bahntrasse des Berzdorfer Bahnhofes eine
Hohe der Gebaude von ca. 23 m zulassig. Bereits gegeniiber der rampenartig geflihrten Stral3e
.Im Hoéfergarten* reduziert sich die Wirkung nach Siden hin auf 16 m und weniger Uber
StralRenniveau.

Im urbanen Gebiet MU 1 ist zudem eine selbststandige Werbeanlage, ein Pylon, mit einer Hohe
von bis zu 191,5 m U.NHN auf einer Grundflache von 1,2 x 1,2 m zulassig. Dies entspricht ca.
5 m Uiber dem vorhandenen Gelande.

Im urbanen Gebiet MU 3 ist eine selbststandige Werbeanlage, ein Pylon, mit einer Hohe von bis
zu 213,5 m U.NHN auf einer Grundflache von 6,0 x 6,0 m zuldssig. Dies entspricht ca. 27 m Utber
dem vorhandenen Gelande.

Im urbanen Gebiet MU 3 ist weiterhin eine selbststandige Werbeanlage, ein Pylon, mit einer Hohe
von bis zu 191,5 m U.NHN auf einer Grundflache von 1,2 x 1,2 m zuléssig. Dies entspricht ca.
5 m uber dem vorhandenen Geléande.

53 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von Baugrenzen ermdglichen ausreichend Spielraum fir die Errichtung
hochbaulicher Anlagen bei gleichzeitiger Sicherung der Abstdnde zur vorhandenen Bebauung
und den Grundstiicksrandern. Im Bereich der Moltkestral3e werden die Baugrenzen
entsprechend dem benachbarten Bestand auf der Grundstlicksgrenze festgesetzt.

Weiterhin wird Uber die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Tiefgaragen und Stellplatzen sowie
deren Zu- und Abfahrten auch aulRerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen eine Errichtung
derselben begunstigt. Dies dient der Umsetzung der mit Planungsverwirklichung erforderlichen
Stellplatze sowie der Freihaltung der 6ffentlich einsehbaren Flachen von Stellplatzen.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit einer Werbeanlage innerhalb des MU 1 und zwei Werbeanlagen
innerhalb des MU 3 und auf3erhalb der festgesetzten Baugrenzen dient der Erhaltung eines
grolRtmoglichen Gestaltungsspielraumes bei der Positionierung solcher Werbeanlagen.

54 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht am nérdlichen Ende des Plangebietes zwischen
MU 3 und den angrenzenden bahneigenen Flachen dient der Fihrung und Retention der
vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der Fortfihrung der
vorhandenen Wegebeziehung in das Plangebiet hinein.
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5.5 Verkehrsflachen

Die Festsetzung von o6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt fir eine neu zu planende Trasse
zwischen der Straen Im Hoéfergarten und den im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen.
Dabei kniipfen die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen direkt an die Stral3e Im Hofergarten
an.

Im zentralen Bereich des Plangebietes sind die offentlichen Verkehrsflachen so ausgebildet, dass
eine Kreisverkehrsanlage hergestellt werden kann, von der aus samtliche Teilbaugebiete aus
erschlossen sind. Die Kreisverkehrsanlage ist dabei so dimensioniert, dass Millfahrzeuge oder
Busse hier problemlos wenden kénnen.

Weiter nach West verlauft eine Stichstrale, die dem benachbarten Plangebiet des
Bebauungsplanes  ,Eisenbahnausbesserungswerk West® als zentraler verkehrlicher
Anschlusspunkt dient.

FuRganger werden entlang der Verkehrsflachen einseitig in das Plangebiet hereingefihrt.

5.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und Flachen und Malinahmen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen flr Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit den festgesetzten PflanzmaRBnahmen im Plangebiet erfolgt eine Aufwertung des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes sowie eine ,weiche Abgrenzung“ hin zur bestehenden
Wohnbebauung entlang der Moltkestralie.

Gleichzeitig dienen die Pflanzmaflinahmen der Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse
im Plangebiet und dessen Umfeld durch Verringerung der Aufheizung versiegelter Flachen sowie
als Schattenspender fur unterhalb der Baumkrone liegender Flachen, insbesondere
Stellplatzflachen.

Die Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Strukturen dient dem Erhalt vorhandener Strukturen,
insbesondere einer alten Eiche im Plangebiet. Die Zulassigkeit der Herstellung einer
Wegeverbindung innerhalb der Maflinahmenflache dient der barrierefreien / barrierearmen
Anbindung des Plangebietes an die Moltkestral3e anstelle der bisherigen Treppenkonstruktion
zwischen MoltkestraRe und Eisenbahnausbesserungswerk.

Die Festsetzung von Dachbegriinung dient der Retention anfallenden Niederschlagswassers
sowie der Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet und dessen Umfeld
durch Verringerung der Aufheizung versiegelter Flachen.

Die Festsetzung zur Anbringung von Nisthilfen fiir die Art Star dient den im Rahmen von
Abbruchmal3nahmen potentiell entfallenden Nistplatzen. Die Nisthilfen sind dabei vor Baubeginn
an verbleibenden (zum Erhalt festgesetzten) Altbaumbestanden im Plangebiet zu installieren.

Die Festsetzung zur Anbringung von HoOhlen- und Halbhdhlenk&sten dient der Schaffung
zusatzlicher Brutplatzstrukturen. Die Brutplatzstrukturen sind dabei vor Baubeginn an
verbleibenden (zum Erhalt festgesetzten) Altbaumbestanden im Plangebiet zu installieren.
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Die Festsetzung ArtenschutzmalBhahme Vogelschlag dient der Verhinderung desselben durch
Vermeidungsmaf3nahmen an Fenstern, Glasfassaden oder sonstigen spiegelnden Flachen.

Die Festsetzung zur Beleuchtung dient dem Schutz der Flugrouten von Fledermausen im
Plangebiet vor GberméaRiger Lichteinstrahlung.

5.7  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Plangebiet ergeben sich erhebliche Larmeinwirkungen aufgrund des Verkehrslarms der
angrenzenden Schienentrassen sowie der umgebenden und neu geplanten Stral3en. Hierdurch
werden z.T. die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Verkehrslarmeinwirkungen in urbane
Gebiete / Mischgebiete, vereinzelt auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV,
Uberschritten.  Zum  Schutz  vor  schadlichen  Umwelteinwirkungen sind  daher
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Festsetzung der mafgeblichen AulRenlarmpegel sowie der zugehoérigen textlichen
Festsetzungen mit Vorgaben zum erforderlichen SchallddmmmalR hinsichtlich einzelner
Nutzungsbestandteile, insbesondere Aufenthaltsrdume von Wohnungen, Unterrichtsraume,
Birordumen und &hnlichem, dienen der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet. Die malRgeblichen Aul3enlarmpegel wurden im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan ermittelt. Sonstige Schlafrdume i. S. d. Festsetzung sind
Raume, die maRgeblich dem Nachtschlaf dienen, z.B. Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben oder Bettenrdume in Krankenh&ausern und Pflegereinrichtungen.

5.8 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des Strallenkdrpers erforderlich sind

Die Festsetzung dient der Vereinfachung der in bewegter Topographie herzustellenden
StralRenkdrper.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Dachgestaltung soll ein mit der vorhandenen, benachbarten Bebauung
vertragliches stadtebauliches Erscheinungsbild sicherstellen. Gleichzeitig soll auch Uber die
Festsetzung zur Dachform die Anlage von Dachbegriinungen sichergestellt werden und damit ein
Beitrag zum Wasserhaushalt sowie zum (Klein-)Klima geleistet werden.

Durch die Festsetzungen zu Art und Umfang von Werbeanlagen sollen hiervon ausgehende
Storpotentiale fir die umliegende Bebauung und insbesondere das Ortsbild minimiert werden.

5.9.2 Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 51 Abs. 4 Landeswassergesetz

Die Festsetzungen zur Niederschlagswasserriickhaltung in den urbanen Gebieten ist darin
begriindet, dass das vorhandene kommunale Kanalnetz, in welches das Niederschlagswasser
eingeleitet wird, nur noch die festgesetzte Menge an Niederschlagswasser aufnehmen kann.
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Durch die Begrenzung der Einleitmenge soll eine Uberlastung des Kanalnetzes verhindert
werden.

5.10 Kennzeichnungen

Im Plangebiet befinden sich ein Altstandort sowie eine Altablagerung. Beide Flachen sind im
Bebauungsplan daher entsprechend gekennzeichnet.

5.11 Hinweise
Zu folgenden Themen werden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:
- DIN-Vorschriften und Regelwerke
- Boden
- Natur- und Artenschutz
o Rodung
o Gebéauderickbau

- Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz - LSolarG)

5.12 Pflanzenlisten

Die in der Pflanzliste aufgefiihrten Gehdlze stellen eine nach fachlichen Kriterien geeignete
Auswabhl fur die nach den Festsetzungen erforderlichen Anpflanzungen dar, stellen jedoch keine
abschliel3ende Liste dar, sondern sollen den zukinftigen Nutzern des Quartiers einen geeigneten
Orientierungsrahmen bieten.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Reaktivierung des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes kann eine
stadtebauliche Brache einer nachhaltigen Nutzung zugefiihrt werden. Hierdurch wird die Flache
ein neues Quartier innerhalb der Betzdorfer Stadtmitte.

Mit den geplanten hochbaulichen Anlagen wird dartiber hinaus ein rdumlicher Liickenschluss
zwischen den bestehenden Innenstadtlagen und den Siedlungslagen oberhalb des ehemaligen
EAW entstehen. Dabei stehen die Reaktivierung der denkmalgeschiitzten Hallengebaude des
ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes (,Eisenbahnausbesserungswerk West“) sowie der
Neubau eines Gesundheits- und Pflegezentrums in zentraler Lage des Areales im Mittelpunkt der
Planungen.

Die geplante Nutzung der denkmalgeschitzten Hallen durch die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen — Lebensmittelvollsortimenter, Fachmérkten, Ladenhandwerk und
Betrieben des Dienstleistungssektors, stellt hierbei einen wichtigen Baustein zur zusatzlichen
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Belebung der Innenstadt Betzdorfs dar. Dies betrifft jedoch insbesondere den Bebauungsplan
.Eisenbahnausbesserungswerk West" sowie die zugehdrige FlAchennutzungsplananderung.

Durch das geplante Gesundheits- und Pflegezentrum sowie ergénzend seniorengerechtem
Wohnen kann ein zusatzlicher Baustein realisiert werden, der zu einem nachhaltigen, dem
demografischen Wandel Rechnung tragenden Quartier in direkter Innenstadtlage fuhrt.

Weiterhin kann durch ergdnzende Wohnangebote unterschiedlicher Typologien — Appartements,
studentisches Wohnen, Geschosswohnungsbau u.a. — eine Qualifizierung des Gesamtquartiers
erreicht werden.

Eine Ergéanzung findet in Form von Buiro- und weiteren Dienstleistungsnutzungen dar, welche
insbesondere aufgrund der Nahe zum Betzdorfer Bahnhof sowie der zentralen Lage in der Stadt
attraktive Nutzungsbausteine zur Belebung der Innenstadt darstellen.

6.2  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und zentrale
Versorgungsbereiche

Durch die Ansiedlung von u.a. Wohnnutzungen sowie Biros und Dienstleistungen wird die
Nachfrage im zentralen Innenstadtbereich Betzdorfs insgesamt erhoht.

Die Ansiedlung von innenstadt- oder nahversorgungsrelevantem Einzelhandel ist Gegenstand
des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk West® sowie der zugehdrigen
Flachennutzungsplananderung.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

6.3.1 Motorisierter Verkehr

Im Zuge der Planungsverwirklichung wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen generiert,
welches Uber die bestehenden Anschlusspunkte des Areals ,Im Hofergarten® leistungsfahig
abgewickelt werden muss. Auch im weiteren Verlauf der Stral3e ,Im Hoéfergarten® sowie fur die
MoltkestraRe und nach Osten in Richtung ,Tiergartenstrale® und ,Steinrother StrafRe® ist in
Abstimmung mit den zustandigen Behérden ein leistungsfahiger Verkehrsfluss sicherzustellen.

Daher wurde zum Bebauungsplan eine Verkehrsuntersuchung?!3 durchgefihrt.

Durch die geplanten Nutzungen im urbanen Gebiet (MU1 - MU3) wird bei
Planungsverwirklichung ein Verkehrsaufkommen von 372 Kfz/24h14, Richtung zuzlglich 4
Schwerverkehrsfahrten SV-Fz/24h,Richtung hervorgerufen.

Bei den vorhandenen Knotenpunktbelastungen im Analysefall von bis zu 9.240 Kfz/d bzw. im
Prognose-Nullfall, also demjenigen Fall, welcher ohne Planungsverwirklichung aufgrund der
allgemeinen Verkehrszunahme zu erwarten ist, von 9.740 Kfz/d am Knotenpunkt
TiergartenstraRe / Im Hofergarten bedeutet dies eine geringe Verkehrszunahme von lediglich

13 vertec Ingenieure: Verkehrsplanerische Begleituntersuchung Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk® in
der Stadt Betzdorf, Koblenz (09/2022).

14 Kfz/24h bzw. SV-Fz/24h umfassen die gesamten anfallenden Fahrten innerhalb eines 24-Stunden-Tages bezogen
auf Kraftfahrzeuge (Kfz) und Schwerverkehr-Fahrzeuge (SV-Fz).
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3,8 %. Die Verkehrszunahme liegt damit sogar unterhalb der zwischen Anlaysefall und Prognose-
Nullfall berechneten Verkehrszunahme von ca. 5,1 %.

Somit ist von keiner relevanten Zunahme im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes
.Eisenbahnausbesserungswerk Ost“ auszugehen.

Fur die von der Planung betroffenen Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes hat der Gutachter
folgende Leistungsfahigkeitsstufen ermittelt:

Fir die Knotenpunkte

- Tiergartenstral3e / BurgstralRe / MoltkestralRe

- TiergartenstralRe / MoltkestralRe

- Moltkestral3e / Burggasse / Am Bayersberg

- Burgstraf3e / Burggasse / Friedrich-Ebert-Stral3e

ist ein rechnerischer Nachweis der Leistungsfahigkeit aufgrund der geringen Belastungen nicht
erforderlich (unter 600 Kfz/h).

Fur die Knotenpunkte

- Tiergartenstral3e / Rainstralie
- Tiergartenstral3e / KirchstralRe
- TiergartenstralRe / Im Hofergarten

wird selbst bei gleichzeitiger Umsetzung des Vorhabens im Bereich des Bebauungsplanes
.Eisenbahnausbesserungswerk West* mit grof3flachigem Einzelhandel, Dienstleistungen und
weiteren Wohnnutzungen die Qualitatsstufe B (gut) erreicht.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk
Ost* ergeben sich insofern keine relevanten Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit.

Aufgrund der im Zusammenhang mit der Planungsverwirklichung des Bebauungsplans
.Eisenbahnausbesserungswerk Ost* zu erwartenden Verkehrserzeugung von 372 Kfz/24h zzgl.
4 LSV-Fz/24h sind zudem keine relevanten Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des
Knotenpunktes K106/L288 zu erwarten.

6.3.2 OPNV

Das Projektareal ist rAumlich Uber die Linie 292 in einem halb- bis zweistiindigen Takt entlang
der ,MoltkestraRe“ an den OPNV insbesondere in Richtung Innenstadt angebunden. Die
nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich direkt stdlich oberhalb der historischen
Hallengeb&ude.

Erganzende Angebote des OPNV und SPNV kdénnen (iber den Busbahnhof im Bereich des
Bahnhofes Betzdorf sowie Angebote des SPNV Uber den Bahnhof Betzdorf wahrgenommen
werden. Die Haltestellen befinden sich nérdlich, in etwa 100 m Entfernung zum Plangebiet, der
Zugang zum Betzdorfer Bahnhof in etwa 150 m Entfernung zum Plangebiet.

Hinsichtlich der Linienfiihrung des OPNV sind aktuell keine Anpassungen geplant.

Perspektivisch soll eine Linienfihrung tber des Plangebiet erfolgen. So sollen zukinftig die
geplanten  Einzelhandelslagen im Bereich des benachbarten Bebauungsplanes
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.Eisenbahnausbesserungswerk West* sowie insbesondere das Gesundheits- und Pflegezentrum
uber den OPNV direkt angebunden werden.

Eine Abstimmung mit dem Netzbetreiber, insbesondere auch zur Klarung erforderlicher
Aufstellflachen und Bushaltestelleneinrichtungen, erfolgt im weiteren Verfahren. Die im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplanes festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache weist im Bereich des
geplanten Gesundheits- und Pflegezentrums jedoch vorsorglich einer anderweitigen Lésung im
Zusammenhang mit der Planungsverwirklichung des benachbarten Bebauungsplanes
,=Eisenbahnausbesserungswerk West* schon eine fur die Anlage einer Bushaltestelle
erforderliche Breite auf.

6.3.3 Fulganger / Radfahrer

Aufgrund der topographischen Situation ist ein barrierefreier Ausbau des Projektareals
hinsichtlich der &uReren Anbindung an die Burggasse sowie die Stral3e ,Im Hoéfergarten® nur
eingeschrankt moglich. Gleichwohl soll innerhalb des Plangebietes ein umfassendes Netz von
FuRR- und Radwegeverbindungen insbesondere in Richtung der vorhandenen Innenstadtlagen auf
bestehenden Trassen parallel zur Bahn gefiihrt werden.

Die Verlangerung der vorhandenen Bahnunterfihrung in den zentralen Bereich des
Projektareales wird derzeit gepruft und mit den zustandigen Behdrden diskutiert (vgl. Kap. 4.1).

6.4  Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

6.4.1 Wasserver- und -entsorgung

Zum Bebauungsplan wurde ein Entwésserungskonzept erstellt, welches im Wesentlichen die
Versorgung mit Brauchwasser, Léschwasser sowie die Entsorgung anfallenden Schmutzwassers
und insbesondere Oberflachenwassers beinhaltet. Dariiber hinaus werden Aussagen zur
Starkregenvorsorge getroffen.

Hinsichtlich der Trink- und Ldschwasserversorgung sollen im gesamten Plangebiet neue
Leitungssysteme installiert werden, welche dann an den vorhandenen Ubergabepunkten an das
bestehende Versorgungsnetz angebunden werden. Dabei ist eine Ldschwassermenge von
96m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden sicherzustellen.

Das Entwésserungskonzept sieht di Entwésserung des Plangebietes im Trennsystem vor. Hierflr
werden Regen- und Schmutzwasserkanalisation in Form eines Stufengrabens innerhalb der neu
herzustellenden ErschlieBungsstral3e verlegt und die spateren Grundstiicksflachen mittels
Hausanschlissen angeschlossen.

Im Zuge einer Gemeinschaftsmalinahme mit den Verbandsgemeindewerken Betzdorf soll kein
Anschluss an das vorhandene Mischsystem, sondern entgegen dem Bestand eine direkte
Einleitung des Regenwasserrabflusses in die Sieg erfolgen.

Hierfur wird ein vorhandener Mischwasserdurchlass unterhalb des Bahngeldndes ebenfalls in ein
Trennsystem uberfihrt.
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Zur Begrenzung des hydraulischen Stol3es aus dem Plangebiet wird im Bereich der offentlichen
Verkehrsflache ein Regenriickhaltebecken vorgesehen. Aufgrund der Reliefenergie wird das
Regenruckhaltebecken unterirdisch mittels Kunststoff-Rigolenboxen ausgeformt.

Erganzend zum zentralen Regenrickhaltebecken innerhalb der festgesetzten und neu
herzustellenden Verkehrsfliche wird dariiber hinaus ein dezentraler Ansatz fur die
Regenwasserrickhaltung auf den zuklnftig privaten Grundstiucksflachen gewahlt.

Um die Sieg hydraulisch nicht zu tberlasten, wird hierzu eine Drosselung auf den privaten und
offentlichen Grundsticksflachen erfolgen. Die Drosselwassermenge aus dem Gebiet wird
entsprechend mit 21,5 l/(s*ha), bezogen auf die kanalisierte Einzugsgebietsflache, festgesetzt.
Daraus ergibt sich ein Gesamtabfluss von ca. 120 I/s.

Die Detailplanung der technischen Einrichtungen erfolgt in Abstimmung mit den
Verbandsgemeindewerken.

6.4.2 Energieversorgung / Energiekonzept

Mit Umsetzung der Planung wird ein konkretes stadtebauliches Konzept fir die
Gesamtliegenschaft des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes verfolgt, welches die
spatere Nutzung durch Blrogebaude, Einzelhandel, Wohnbebauung sowie eines Gesundheits-
und Pflegezentrumvorsieht. Mit der Stiwag Grine Energien und Wasser AG & Co. KG werden
konkrete Konzepte zur Energieversorgung der Gesamtliegenschaft geplant.

Vorgabe fur die Warmeversorgung ist hierbei der Einsatz regenerativer Energien zum Aufbau
einer nachhaltigen, 6kologischen und sicheren Gebietsversorgung.

Fur die Warmeversorgung der Liegenschaft wird dabei der Einsatz von Geothermie, Holz und
Biomethan als Warmelieferanten betrachtet. Einzelne Liegenschaftsteile kénnen hierbei tiber ein
Nahwarmenetz zusammengefasst werden.

Weiterhin ist die Installation von PV-Anlagen vorgesehen, um vor Ort Strom erzeugen zu kénnen.

Der steigenden Nachfrage zum Thema E-Mobilitat wird durch Aufbau einer Ladeinfrastruktur mit
integriertem Lastmanagement begegnet, um die zur Verfligung stehende Leistung entsprechend
bedarfsgerecht zuzuweisen.

6.4.3 Weitere technische Infrastruktur

Angrenzend an das Projektareal sind samtliche weiteren Medien, Gas, Elektrizitdt und
Telekommunikation vorhanden. Die Verlegung der notwendigen Leitungstrassen innerhalb des
Plangebietes kann in den festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen und nachgeordnet tber
einzelne Hausanschlisse erfolgen.

6.5 Soziale Infrastruktur

Auswirkungen auf die vorhandene soziale Infrastruktur beziglich KiTas und Schulen sind bei
Planungsverwirklichung nicht zu erwarten.

Das geplante Gesundheits- und Pflegezentrum mit seinen bis zu 132 Bewohnerplatzen und
erganzenden Praxisflichen und Dialyseplatzen sowie die erganzend geplanten bis zu 90

Satzungsfassung vom 12.12.2022 Seite 33
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914 798-0 | Fax: 0261/914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Betzdorf
Bebauungsplan ,,Eisenbahnausbesserungswerk - Ost* Begrindung

Wohnplatze umfassenden seniorengerechten Wohnnutzungen und der grundsatzlich geplante
barrierefreie / barrierearme Ausbau der weiteren geplanten Wohnnutzungen fihren
demgegeniber zu einer erheblichen Verbesserung der Angebotssituation in der Stadt Betzdorf,
welches derzeit ausschlief3lich Gber das Marienhaus Altenzentrum St. Josef bedient wird.

Negative Auswirkungen durch die Planung sind hinsichtlich der sozialen Infrastruktur nicht zu
erwarten.

6.6 Eigentumsverhéltnisse / Bodenordnung

Das Projektareal des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes wurde im Rahmen eines
Bieterprozesses von der Stadt Betzdorf an den Vorhabentréger verauf3ert. Das Areal befindet
sich noch im Freistellungsverfahren der Deutschen Bahn.

Diese Flachen, mit Ausnahme der bestehenden Verkehrsflache der Stral’e ,Im Hoéfergarten®
wurden/werden vom Vorhabentrager erworben. Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht
erforderlich. Gleichwohl soll das Eigentum an den als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzten
Flachen nach Herstellung der Stral’en, Gehwege und zugehdrigen technischen Einrichtungen,
wie z.B. der Stral3enbeleuchtung, an die Stadt / Verbandsgemeinde Ubertragen werden.

Teilflachen des zur frihzeitigen Beteiligung festgesetzten Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes  ,Eisenbahnausbesserungswerk —  Ost*  sollen noch  einem
Freistellungsverfahren zugefihrt und das Eigentum daran erworben werden. Aufgrund der noch
nicht abschlielend geklarten Thematik wurden die betroffenen Flurstiicke / Flurstiicksteile zur
Offenlage aus dem Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost* herausgel®st und sollen
bei entsprechender Klarung mit dem Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk West* in
dessen weiteren Verfahren tberplant werden.

6.7 Stadtebaulicher Vertrag / Durchfihrungsvertrag

Im Rahmen des Bieterverfahrens sowie daran anschliel3end wurden zwischen der Stadt Betzdorf
und dem Vorhabentrager stadtebauliche Vertrage geschlossen, welche die wesentlichen Rechte
und Pflichten der Stadt Betzdorf sowie des Vorhabentragers festlegen.

Hierzu zahlen insbesondere

- eine Verpflichtung zur Umsetzung der Planung in einem bestimmten Zeitrahmen,

- eine Verpflichtung zur Umsetzung bestimmter Nutzungsbausteine (vgl. Kap. 4.1 und 6.1),

- Verpflichtungen zur Herstellung und Ubereignung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen
an die Stadt Betzdorf,

- Regelungen zur Kostentibernahme der Bauleitplanung.
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6.8 Flachenbilanz
6.8.1 ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost*
Tabelle 2: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet

Gebiet Flache GRZz* Zulassige GFz Zul. Voll- Zulassige

[m?] GR [m?] geschosse GF [m?]

MU1 6.825 0,8 5.460 1,8 VI 12.285

MU2 5.200 0,6 3.120 15 v 7.800

MU3 5.075 0,6 3.045 15 \% 7.610

Alle FlachenmalRe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um projizierte, nicht um tatséachliche Flachen.
6.9 Kosten der Planung

Die Ubernahme der Kosten der Planung sind Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages bzw.
des Kaufvertrags zwischen der Stadt Betzdorf und dem Vorhabentréger.

6.10 Umweltauswirkungen

6.10.1 Naturschutz
Zum Bebauungsplan wurde ein Fachbeitrag Naturschutz® erstellt.
Im Rahmen des Fachbeitrags findet eine Beschreibung und Bewertung folgender Aspekte statt:

- Bewertung des Zustandes von Natur und Landschatft,

Landespflegerische Anforderungen an den Bebauungsplan,
- Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Wirkfaktoren,
- Ermittlung der Eingriffswirkungen und Beschreibung landespflegerischer MaZnahmen.

Der im Rahmen des Fachbeitrags Naturschutz gewahlte Untersuchungsraum umfasst beide
Teilliegenschaften, Bereich West und Ost. Im nachfolgenden werden die fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost“ maligeblichen Inhalte
wiedergegeben.

Bodenpotential

Die Lebensraumfunktionen des Bodens ist aufgrund der groR3flachigen Versiegelung, der
maoglichen Vorbelastung durch die gewerblich - industrielle Nutzung sowie die Auswirkungen der

15 4. Schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk
Ost’, Hachenburg (09/2022).
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Bombardierungen des Bahnhofs im 2. Weltkrieg als sehr gering einzustufen. Ein biotisches
Ertragspotential des Bodens ist aufgrund der Vorbelastungen des Standortes nicht vorhanden.16

Wasserdargebotspotential

Die Funktion des Untersuchungsraumes fiir das Grundwasser ist aufgrund der grof3flachigen
Versiegelungen, einer mdglichen, zurzeit untersuchten Belastung durch die gewerblich-
industrielle Nutzung sowie der Auswirkungen der Bombardierungen des Bahnhofs im 2. Weltkrieg
als sehr gering bis nicht vorhanden einzustufen.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Hydrogeologisch gehdrt das Plangebiet zu einem Raum mit sehr geringen
Grundwasservorkommen.1?

Klimapotential

Das Plangebiet ist bedeutsamer Teil einer grof3flachig versiegelten Innstadtlage in Betzdorf,
welche insgesamt unbedeutend fur die lokalklimatische Situation ist. Das Plangebiet wird insofern
fur die Ortslage Betzdorf weder als Kaltluft- noch als Frischluftproduzent wirksam.18

Biotope

Abbildung 9:  Auszug aus der Biotopkartierungl® (unmaRBstablich) (grau = Geltungsbereich)

16 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost’,
Hachenburg (09/2022), S. 16.

17 Schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost',
Hachenburg (09/2022), S. 16.

18 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost’,
Hachenburg (09/2022), S. 17.

19 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost’,
Hachenburg (09/2022), Anlage Karte ,Bestand Biotoptypen®.
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Das Plangebiet wird gepragt von Brachflachen der Gleisanlagen (HD9), Brachflachen der
Gewerbegebiete (HW5), Parkplatzflachen (HV3), Mischbauflachen (HN1), Vorwald (AU2),
Gemeindestra3en (VA3) und unbefestigten FulBwegen (VB5). Im Wesentlichen handelt es sich
dabei um anthropogen tberformte Flachen mit hohem Versiegelungsgrad.20

Landschaftsbild

Die Eigenart des Untersuchungsraumes wird heute durch grof3flachige Versiegelungen, alte
Hallenbauten, Bauruinen, verbrachte Bahnanlagen und einen Pionierwald im Béschungsbereich
zur MoltkestralRe gepragt. Aufgrund der intensiven Uberformung der Landschaft und wegen der
untergeordneten gestalterischen Wertigkeit der Pioniergehélzbestande weist das Plangebiet nur
eine geringe Naturndhe auf. Insgesamt hat das Gebiet derzeit keine Bedeutung fur
Naherholungsaktivitaten der Bevolkerung.21

Entwicklungsprognose

Fur das Plangebiet ist ohne eine stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung im Sinne des
vorliegenden Bebauungsplanes von einer weitergehenden Verbrachung und Ruderalisierung der
Flachen auszugehen.2?

Auswirkungen bei Planungsverwirklichung

Mit der vorgesehenen Bebauung sind bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf
Natur und Landschaft verbunden:

- Abriss von Hallen und sonstigen Gebauden.
- Rodung von Gehoélzbestanden zwischen ,Hoéfergarten® und ,Moltkestralle®.
- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
- Beintrachtigung / Verlust faunistischer Lebensraume.
Boden

Die Veranderungen der Oberflachengestalt (Bodenauftrag) zerstbren die gewachsenen
Bodenhorizonte im bebaubaren Bereich des Gebietes vollstandig.23

20 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost',
Hachenburg (09/2022), S. 17f.

21 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost’,
Hachenburg (09/2022), S. 18.

22 gchmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost',
Hachenburg (09/2022), S. 19.

23 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost’,
Hachenburg (09/2022), S. 21.
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Wasserhaushalt

Als Folge der Flachenversiegelung und -Uberbauung wird die Versickerungsleistung im
Plangebiet beeintrachtigt und eingeschrankt und damit die erheblich durch vorhandene
Versiegelung vorbelastete Wasserbilanz des Plangebietes verandert.24

Landschaftsbild / Ortsbild / Wohnumfeld

Die geplante Nutzung der Flachen als Urbanes Gebiet wird das Landschaftsbild durch die
technische Uberformung mit Gebauden und flachenhaften Befestigungen aufgrund der
erheblichen Vorbelastungen auf der Ebene des Bahngelandes nur unwesentlich verandern. Eine
nachhaltige visuelle Veranderung ergibt sich jedoch durch den Gehélzverlust.2>

Klima

Die flachenhafte Versiegelung von Flachen hat eine erhthte Strahlungsreflexion zur Folge. Die
bebauten Flachen entfallen fur die Kalt- und Frischluftproduktion. Weiterhin belasten zuktinftig in
geringem Umfang zuséatzliche Siedlungsemissionen die Frischluft.26

Arten- und Biotopschutz

Die Bebauung des Plangebietes hat bau- und anlagebedingt den Verlust von Baumen und
Strauchern auf der Bdschung sudlich der Strafte ,Im Hofergarten® zur Folge. Zudem entfallen
einige Gebaude und bauliche Anlagen, die auch potentielle Teillebensrdume fiir Végel und
Fledermause darstellen.2’(vgl. Kap. 6.10.2).

Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen

Aufgrund der vorgenannten bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf Natur und
Landschaft hat der Gutachter MalBhahmen vorgeschlagen, welche sich in den Festsetzungen und
Hinweisen zum Bebauungsplan wiederfinden.

Diese umfassen folgende Maflinahmen (inkl. artenschutzfachlicher Ma3nahmen):

- Abschiebung und Sicherung des unbelasteten Oberbodens und anschlieRender
Wiedereinbau.

- Erhalt der Eiche im MU 2.

- Malnahmenflache ,gelenkte Sukzession“ zum Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen
entlang der Hangflachen der Moltkestral3e.

- Rodung von Gehdélzen zum Schutz der Niststéatten besonders geschutzter Vogelarten
ausschlie3lich auRerhalb der Hauptbrutzeit im Zeitraum 11. Oktober bis 31. Januar.

24 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost’,

Hachenburg (09/2022), S. 21.
Schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost',
Hachenburg (09/2022), S. 21.
Schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost’,
Hachenburg (09/2022), S. 21.
Schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost',
Hachenburg (09/2022), S. 22.

25
26

27
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- Abriss der Bestandsgebdaude zum Schutz der Niststatten besonders geschutzter
Vogelarten au3erhalb der Hauptbrutzeit im Zeitraum 11. Oktober bis 29. Februar.

- Vermeidungsmaflnahmen gegen Vogelschlag an Fenstern, Glasfassaden oder sonstigen
spiegelnden Flachen der Gebaudeaulenfassaden.

- Prufung vorhandener Gehdlze auf Fledermausquartiere und quartierfahige Hohlraume vor
der Durchfuhrung von Rodungsmaf3nahmen.

- Nutzung fledermausfreundlicher Beleuchtung in den urbanen Gebieten.
- Anbringung von Nisthohlen fir die Art Star an Bestandsgehdlzen.
- Schaffung von Brutplatzstrukturen an Bestandsgehdlzen.

- Festsetzung von mindestens extensiven Dachbegriunungen.

6.10.2 Artenschutz

Zum Bebauungsplan wurde eine Faunistische Erhebung?® zu Fledermausen, Haselmaus und
Reptilien erstellt. Darauf aufbauend wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt. Die im Rahmen
des Fachbeitrags Artenschutz benannten MalRhahmen finden sich im Fachbeitrag Naturschutz
wieder und werden im Kap. 6.10.1 beschrieben.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen wurde hinsichtlich der Arteninventur folgende
Methoden gewahlt:

- Flederméause: akustische Erfassung mit stationaren Geréten sowie Detektorbegehungen
an 6 Terminen zwischen dem 16.06.2021 und dem 22.09.2021.

- Haselmaus: Freinestsuche und Ausbringung von 20 Nistrohren und 8 Mistkasten.
Sechsmalige Kontrolle derselben im Zeitraum Mai bis Oktober 2021.

- Reptilien: Begehungen der Liegenschaft. Finfmal im Zeitraum zwischen 15.06.2021 und
21.09.2021. Zudem Unterbringung sechs kiinstlicher Verstecke (Westteil der
Liegenschatt).

Ergebnis:
- Flederméause:

Insgesamt konnten folgende Arten, im Wesentlichen jedoch im Bereich des Bebauungsplanes
.Eisenbahnausbesserungswerk — West" ermittelt werden:

28 BRNL / BNL.baubkus: Faunistische Sonderuntersuchung Végel, Fledermause, Haselmaus und Reptilien zu den
Bebauungsplanvorhaben ,Eisenbahnausbesserungswerk® der Stadt Betzdorf, Hachenburg / Arnshéfen (09/2022)
und BRNL: Fachbeitrag Artenschutz Artenschutzrechtliche Prifung der Betroffenheit besonders geschitzter Arten
gemal § 44 BNatSchG zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost“ der Stadt Betzdorf, Hachenburg
(09/2022).
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Tabelle 3: Auflistung der erfassten Arten2®

Artname

deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus
Abendsegler Nyctalus noctula
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii

Kleinabendsegler

Nyctalus leisleri

Wasserfledermaus

Myotis daubentonii

Breitflugelfledermaus

Eptesicus serotinus

Gattung Mausohren

Myotis spec.

Gattung Langohren

Plecotus spec.

Gruppe Nyctaloid

Gruppe MyoKM

Weiterhin konnten im Bereich des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — West®

Wochenstuben nachgewiesen werden.

Insgesamt findet eine erhéhte Fledermausaktivitat in diesem Bereich statt (vgl. Abbildung 10).

29 Epd. S. 10.
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Abbildung 10:  Fledermausaktivitat30 (rot = erhohte Aktivitat) (unmaRstablich) (gelb = Grenze zwischen den
Bebauungspldnen ,Eisenbahnausbesserungswerk - West“ und
»Eisenbahnausbesserungswerk — Ost*)

- Haselmaus
Es konnten keine Individuen nachgewiesen werden.
- Reptilien

Trotz des Vorhandesseins geeigneter Sonnen-, Versteck- und Eiablageplatze sowie
Nahrungsgrinde sowie trotz der vorkommenden geeigneten mosaikartigen Strukturen
(kleinrdumige Gliederung), einer guten Mischung aus Offenbereichen, Kraut- und Strauchfluren
im Anschluss an Wald sowie fur Reptilien geeigneter Boden (sandig, geschottert) und der
Stérungsarmut am Untersuchungsplatz konnten keine Nachweise erfolgen.

30 BRNL / BNL.baubkus: Faunistische Sonderuntersuchung Voégel, Fledermause, Haselmaus und Reptilien zu den
Bebauungsplanvorhaben ,Eisenbahnausbesserungswerk” der Stadt Betzdorf, Hachenburg / Arnshéfen (09/2022).
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Vorkommen von Mauer- und Zauneidechsen koénnen jedoch aufgrund des vorgenannten
Inventars nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Avifauna

Weiterhin wurden im Rahmen der Artenschutzpriifung3! europaische Vogelarten (Avifauna)
untersucht.

Insgesamt kdnnen 23 Brutvogelarten sowie 4 weitere Brutvogelarten der Gebaude im Bereich
des Bebauungsplanes nachgewiesen bzw. erwartet werden. Beziiglich der Art Star konnte eine
Brut in einer Baumhdhle nachgewiesen werden.

Auswirkungen der Planung

Mit Umsetzung der Planung sind bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen verbunden.

Dies betrifft unter anderem den Verlust eines als Brutstandort (Art Star) genutzten
Hohlenbaumes, den Verlust von Leitstrukturen fir Fledermause sowie Stérungen im Bereich von
Nahrungshabitaten der Fledermause.

Der Gutachter formuliert daher die unter Kap. 6.10.1 benannten artenschutzfachlichen
Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest:

,Unter Berlcksichtigung von artbezogen aufgefiihrten Vermeidungsmaflinahmen [...] und der
vorgreifenden AusgleichsmaRnahme [...] kann fir alle im Wirkraum des Projektes
(Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost“ der Stadt Betzdorf) relevanten besonders
geschitzten Arten das Auftreten von projektbedingten Verbotstatbestdnden gemaR 8§ 44 Abs. 1
i.V.m. Abs.5 BNatSchG ausgeschlossen werden. Eine vorsorglich durchgefihrte
Ausnahmenpriifung ergibt, dass die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei allen Arten erfiillt sind.“32

6.10.3 Altlasten / Grundwasser

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird, wie in Kapitel 3.5.13 dargestellt, der LHKW-Schaden
im Grundwasser weiter erkundet und darauf aufbauend ein Sanierungsplan33 erarbeitet.

Die Untersuchungen / der Sanierungsplan, die Fortfliihrung des Grundwassermonitorings sowie
der Umgang mit den vorhandenen Altlasten findet in Abstimmung mit der zusténdigen
Bodenbehdrde statt.

31 BRNL: Fachbeitrag Artenschutz Artenschutzrechtliche Prufung der Betroffenheit besonders geschutzter Arten
gemal § 44 BNatSchG zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost” der Stadt Betzdorf, Hachenburg
(09/2022).

32 BRNL: Fachbeitrag Artenschutz Artenschutzrechtliche Prufung der Betroffenheit besonders geschutzter Arten
gemal § 44 BNatSchG zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost“ der Stadt Betzdorf, Hachenburg
(09/2022), S. 30.

33 BCE / Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH: Ehemaliges Eisenbahnausbesserungswerk (EAW) Betzdorf —
Untersuchungskonzept, Koblenz (05/2022).
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Sie stehen der Entwicklung des Areals flr die nach den Festsetzungen zulédssigen Nutzungen
nicht entgegen.

6.10.4 Larm

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung34 erstellt.
Untersuchungsgegenstand waren  Gewerbelarmeinwirkungen im  Plangebiet  sowie
Verkehrslarmeinwirkungen, insbesondere durch die nérdlich angrenzende Schienentrasse.

Gewerbelarm

Im Rahmen des Gutachtens wurde bereits eine Vertraglichkeit der im MU 1 geplanten Nutzungen
(Gesundheits- und Pflegezentrum) mit der zu erwartenden Entwicklung der Nutzungen im
Bebauungsplan .Eisenbahnausbesserungswerk West, insbesondere der
Einzelhandelsnutzungen mit den zugehdérigen Stellplatzanlagen, Anliefervorgangen etc., gepruft.

Dabei gelten fur die Beurteilung die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir urbane Gebiete von
63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden
tags maximale Beurteilungspegel von bis zu 46 dB(A) ermittelt und damit der Immissionsrichtwert
der TA Larm um 17 dB unterschritten, nachts werden maximale Beurteilungspegel von bis zu
42 dB(A) ermittelt und damit der Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 3 dB
unterschritten.

Im Ergebnis der Priifung unterschreiten die ermittelten Beurteilungspegel die jeweils geltenden
Immissionsrichtwerte zur Tages- und Nachtzeit an allen Immissionsorten.35

Verkehrsldrm Schiene und StralRe

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung stellt der Gutachter fest:

,Die ermittelten Beurteilungspegel fir den Schienen- und StralRenverkehr Uberschreiten die
Orientierungswerte der DIN 18005 an einigen Immissionsorten im Plangebiet.“36

Im Tageszeitraum resultieren die Uberschreitungen dabei im Wesentlichen aus der Nahe zur
StralRe Im Hofergarten.

Im Nachtzeitraum hingegen aus der Nahe zur benachbarten Bahntrasse. 37
Im Ergebnis der Untersuchung werden daher Larmschutzmaf3nahmen erforderlich.
Schallschutz

Aufgrund der Uberschreitungen wurden verschiedene MaRnahmen des aktiven und passiven
Larmschutzes untersucht und abgewogen.

34 Schalltechnisches  Biiro  A.  Pfeifer:  Stadt  Betzdorf ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost  und
~Eisenbahnausbesserungswerk West* Schallimmissionsberechnung, Ehringshausen (09/2022)

35 Ebd.

36 Schalltechnisches  Biiro  A. Pfeifer:  Stadt Betzdorf ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost* und
,Eisenbahnausbesserungswerk West* Schallimmissionsberechnung, Ehringshausen (09/2022); S. 41.

37 vgl. ebd.
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Im Ergebnis der Abwagung ergibt sich, dass aktive Larmschutzmanahmen, wie
Larmschutzwénde aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten, aber auch aus stadtebaulicher Sicht
nicht infrage kommen.

So sind diese lediglich quellnah auch fir héhere Stockwerke wirksam bzw. missten, je weiter sie
von der Quelle entfernt errichtet werden, erheblich héher werden. Zudem missten
Larmschutzwande mindestens gegenuber der Schienentrasse hin das komplette sowie nach
Suden hin (Moltkestral3e / Im Hofergarten) weite Teile des Plangebietes sowie Bereiche innerhalb
des Plangebietes einfassen. Gerade zu den direkt 6ffentlich einsehbaren Bereichen soll jedoch
eine Offnung des Areals erfolgen.

Andere aktive Larmschutzmalinahmen wie Geschwindigkeitsreduzierungen oder larmarme
Asphalte kdnnen von Seiten des Vorhabenstragers nicht autark durchgefiihrt werden.

Auch ist eine Grundrissorientierung aufgrund der von zwei Seiten einstrahlenden Immissionen
nicht zielfihrend.

Daher erfolgt die Festsetzung passiver Schallschutzmafl3inahmen gem. DIN 4109.
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VERWENDETE UNTERLAGEN

Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt (MKUEM): Geoportal Wasser
RLP, aufgerufen unter: https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ (Stand:
20.04.2022)

Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt (MKUEM): Geoportal Wasser
RLP, aufgerufen unter: https://geoportal-wasser.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/ (Stand:
13.06.2022).

Landesamt fiir Geologie und Bergbau RLP: Berechtsamskarte, aufgerufen unter:
https://mapclient.lgb-rip.de/?app=Igbh&view_id=21, Stand: 20.04.2022).

Stadt+Handel: Einzelhandelskonzept zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche, evitl.
Erganzungsstandorte und einer Sortimentsliste flr die Verbandsgemeinde Betzdorf,
Karlsruhe (03/2012).

Kampfmittelortung Welker: Bestéatigung der Kampfmittelfreiheit, Kirn (09/2016).
Chemisch Technisches Laboratorium Heinrich Hart GmbH: Gefahrdungsabschatzung;
Melsbach (12/1990).

Geonik GmbH: Zustandsbericht zur Schadstoffsituation; Kassel (09/2016)

Geonik GmbH: Zustandsbericht zur Schadstoffsituation; Kassel (07/2017)

Geonik GmbH: Minderwertgutachten, Kassel (11/2017)

. Dorn Geotech GmbH: Stellungnahme zum Pumpversuch und den ersten Mal3inahmen zur

hydraulischen Sicherung / Sanierung, Dillenburg (10/2020).

Agrolab Agrar und Umwelt GmbH: Prifberichte Grundwassermonitoring, Kiel (11/2020).
Schalltechnisches Biro A. Pfeifer: Stadt Betzdorf ,Eisenbahnausbesserungswerk Ost*
und ,Eisenbahnausbesserungswerk West* Schallimmissionsberechnung, Ehringshausen
(09/2022)

BCE / Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH: Ehemaliges Eisenbahnausbesserungswerk
(EAW) Betzdorf — Untersuchungskonzept, Koblenz (05/2022)

Vertec Ingenieure:  Verkehrsplanerische  Begleituntersuchung  Bebauungsplan
.Eisenbahnausbesserungswerk® in der Stadt Betzdorf, Koblenz (09/2022)

Vertec Ingenieure: Erganzende Stellungnahme Bebauungsplan
,Eisenbahnausbesserungswerk® in der Stadt Betzdorf, Koblenz (10/2022)

BRNL / BNL.baubkus: Faunistische Sonderuntersuchung Voégel, Fledermause,
Haselmaus und Reptilien Zu den Bebauungsplanvorhaben
.Eisenbahnausbesserungswerk® der Stadt Betzdorf, Hachenburg / Arnshéfen (09/2022)
BRNL: Fachbeitrag Artenschutz Artenschutzrechtliche Prifung der Betroffenheit
besonders geschiitzter Arten gemall § 44 BNatSchG zum Bebauungsplan
.Eisenbahnausbesserungswerk Ost" der Stadt Betzdorf, Hachenburg (09/2022)

Schmidt  Freiraumplanung:  Fachbeitrag  Naturschutz zum  Bebauungsplan
,Eisenbahnausbesserungswerk Ost’, Hachenburg (09/2022)
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