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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 erforderlich.

Gegenuber der Frihzeitigen Beteiligung wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Eisenbahnausbesserungswerk — West* aufgrund der unterschiedlichen Nutzungs- und
insbesondere zeitlichen Umsetzungsperspektive noch einmal gegliedert. Insofern wird der
Geltungsbereich in einen Bereich Mitte und einen Bereich West — entsprechend der
geographischen Lage — gegliedert (vgl. Kap. 4).

Vorliegend wird der Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte®, mit insbesondere
Ansiedlung von grof3flachigem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, behandelt.

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

- Reaktivierung einer gewerblichen / infrastrukturellen Brachflache (Innenentwicklung vor
AuRBenentwicklung) zur Entwicklung eines gemischt genutzten Stadtquartiers in der
Betzdorfer Innenstadt.
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Erhalt und Umbau denkmalgeschutzter, historischer Bausubstanz.
- Starkung der Nahversorgung im Bereich der Betzdorfer Innenstadt.

- Ansiedlung von grof3flachigem und nicht-grofl3flachigem Einzelhandel sowie erganzenden
gewerblichen Nutzungen.

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

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk - Mitte® wird im Regelverfahren gemaf
88 2 ff BauGB mit einer Umweltprifung aufgestellt. Die Beschreibung und Bewertung der
Umweltbelange wird im Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung dargelegt.

Die Dauer der Offenlage betragt entsprechend den Vorgaben des 8§ 3 Abs. 2 BauGB 30 Tage.
Gewichtige Griinde fir eine Verlangerung der Offenlage sind, insbesondere da die wesentlichen
inhaltlichen Fragestellungen zur Ansiedlung von groR3flachigem und nicht-groR3flachigem
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel bereits im Rahmen der Offenlage der 2.
Flachennutzungsplanédnderung fir den Bereich Eisenbahnausbesserungswerk Betzdorf
behandelt werden, nicht ersichtlich.

2 Plangebiet

2.1 Lage und GrofRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Betzdorfer Innenstadt, unmittelbar stidlich an das Areal des
Betzdorfer Bahnhofes angrenzend. Ostlich daran schlieBen sich Lagen der Innenstadt an. Es
umfasst den zentralen Teilbereich der Liegenschaft des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes.
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Abbildung 1: Abgrenzung des Plangebietes Bebauungsplan , Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte*
(unmafistablich)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch Flachen des Betzdorfer Bahnhofes,

- im Osten durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Eisenbahnausbesserungswerk — Ost*“ mit insbesondere Gesundheits- und Pflegezentrum
sowie ergénzenden wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen,

- im Suden durch Wohnbebauung und
- im Westen durch bewaldete / von Gehdlzen gepréagte Hangflachen,

- im Norden durch die vorhandene Bahntrasse.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,1 ha.
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Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Betzdorf:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, mallgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Betzdorf, Flur 1

1/173* -
(* Flurstiicke 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 historische Hallen; die Lokomotiv- und Wagenhallen des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerks, die kurz nach 1861 erbaut wurden, stehen heute unter
Denkmalschutz. Sie sollen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
.Eisenbahnausbesserungswerk - Mitte“ flr die Nutzung durch grof¥flachigen Einzelhandel mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie erganzenden gewerblichen
Nutzungen und nicht-grof3flachigen Landelokalen planungsrechtlich vorbereitet werden.

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 Moltkestralie.

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 Landeribergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

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

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die nachfolgend aufgefiihrten Belange des
Hochwasserschutzes gem. Raumordnungsplan zu bericksichtigen.
Z 1.1.1 Prufung des Hochwasserrisiko

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von durch Hochwasser gefahrdeten Gebieten (vgl. 3.5).
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Aussagen zum Umgang mit Starkregen werden im Rahmen des Entwésserungsgutachtens
analysiert und bewertet. Das Plangebiet liegt zudem auf3erhalb von bei Starkregen
Uberflutungsgefahrdeten Bereiche der Stadt Betzdorf (vgl. Kap. | 3.5).

Wohnnutzungen sind aufgrund der Festsetzung eines Sondergebietes ,Grofflachiger
Einzelhandel, Nahversorgung, Handel & Dienstleistung“ nicht Gegenstand der Planung und
insofern auch nicht betroffen.

Z 1.2.1 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 Entwadsserungsgutachtens 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. moglicher Veranderungen vorgenommen.

Z Il.1.2Freihaltung von Flachen fir die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und
fur Deichrtickverlegungen

Flachen fir die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fir Deichrtickverlegungen sind
von der Planung nicht betroffen.

Z 11.1.3) Erhaltung des naturlichen Wasserversickerungs- und Wasserruckhalte-
vermoégens des Bodens

Zum Bebauungsplan wird eine Orientierende Untersuchung zu Bodenschutz und Altlasten
durchgefuhrt. Im Rahmen des Gutachtens werden auch die Versickerungsfahigkeit und die
aufgrund der vorgefundenen Altlastenproblematik fur eine Versickerung geeigneten Flachen
untersucht.

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

Z 11.2.3Freihaltung von Uberschwemmungsgebieten von InfrastrukturmaBnahmen

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

Gleichwohl verlaufen direkt parallel zum Plangebiet Gleistrassen der Deutschen Bahn /
Westerwaldbahn. Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes wird eine schadlose Versickerung /
Ruckhaltung / Ableitung anfallenden Oberflachenwassers dargestellt.

Satzungsfassung vom 12.03.2024 Seite 8
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 - Mitte“ Begrindung

3.1.2 Landesentwicklungsplan /-programm

Gemald 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 Grundséatze 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 kdnnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken."”

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

LEP IV Ziel Z 57 — Zentralitatsgebot

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3fldchigen Einzelhandels ist nur in zentralen Orten
zulassig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und
Oberzentren in Betracht. [...J*

Ziel Z 57 wird dahingehend erfillt, dass es sich bei Betzdorf um ein Mittelzentrum handelt. Das
Vorhaben tragt wesentlich zur Starkung der mittelzentralen Funktion Betzdorfs bei. Weiterhin ist
fur den grof3flachigen Lebensmittelvollsortimenter als gréRtem geplanten Einzelbetrieb eine
Verkaufsflache von max. 1.900 m2 vorgesehen.

LEP IV Ziel Z 58 — stadtebauliches Integrationsgebot

»Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heifdt in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit
der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.*”

Derzeit wird das Einzelhandelskonzept fiur die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
fortgeschrieben. Der Entwurf des Konzeptes wird voraussichtlich zwischen April und Mai 2023
offengelegt.

Im Rahmen der Fortschreibung wird der von der Ansiedlung grof¥flachigen Einzelhandels
betroffene Teil des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes in den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Betzdorf integriert (vgl. Abbildung 2 und Kap. Il Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).
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Bestand nach Nutzung
¢ Einzelhonde
e Dienstleistung
¢ Gastronomie
Leerstand
Abgrenzungen
L. 1 ZVB-Abgrenzung EHK 2012
[] zvB-Abgrenzung EHK 2023

Standortbereich EAW

100
—

Abbildung 2: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain?
(unmafstablich)

Insofern wird das Ziel Z 58 erfiillt.
LEP IV Ziel Z 60 — Nichtbeeintrachtigungsgebot

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der
Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt
werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und
Mittelzentren zu beachten.”

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Verbandsgemeinde Betzdorf-
Gebhardshain werden die maximalen Verkaufsflichen fir die geplante Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet dargestellt und geprift. Dariber hinaus wird zum
Bauleitplanverfahren eine Auswirkungsanalyse fur die geplante Einzelhandelsentwicklung des
EAW-Gelandes in Betzdorf, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO durchgefuhrt.

Aufgrund der aktuellen Kenntnisse im Rahmen der Erarbeitung des Nahversorgungskonzeptes
ist davon auszugehen, dass eine Ansiedlung mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes und
insofern mit den Vorgaben des Ziels Z 60 tbereinstimmt (vgl. Kap Il Fehler! Verweisquelle k
onnte nicht gefunden werden.).

LEP IV Ziel Z 61 — Agglomerationsverbot

,Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in
der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits

1 stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH: Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain, Karlsruhe (03/2023); S. 66.
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Agglomerationsbereiche aufRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als
Sondergebiete des grol¥flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand
festzuschreiben.”

Der Standort befindet sich in der Betzdorfer Innenstadt und nach der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Betzdorf und
somit in stadtebaulich integrierter Lage.

Ziel Z 61 wird insofern erfullt.

3.1.3 Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

Abbildung 3:  Auszug aus der Gesamtkarte des RROP 2017 (unmafRstéblich) (schwarz = kumulierter
Geltungsbereich der Bebauungsplane Ost, Mitte und West)

Der Stadt Betzdorf werden im RROP folgende Funktionen zugewiesen:
= Gewerbe,
= Wohnen.
Weiterhin ist Betzdorf im Nahbereich auch fur die Nahversorgung der Bevolkerung zustandig.

Darlber hinaus werden fur den zentralen Bereich Betzdorfs folgende ergéanzende Zuweisungen
und Darstellungen getroffen:

= Uberregionale Verbindung des 6ffentlichen Verkehrs,
= Uberregionale StraRenverbindung,

= Siedlungsflachen Wohnen und Gewerbe.
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Weiterhin sind folgende Grundsatze zu beachten:
Grundsatz G 13

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

Die Planung entspricht dem Grundsatz, da durch die Reaktivierung einer gewerblich-
infrastrukturellen Flache eine Arrondierung der Betzdorfer Innenstadt und durch die Ansiedlung
von grof3flachigem Einzelhandel 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 Siedlungsflachen in der Betzdorfer Innenstadt
mit direktem Anschluss an den Betzdorfer Bahnhof sowie den Betzdorfer ZOB erfolgt.

Weiterhin soll zukiinftig eine OPNV-Linie auch im Plangebiet, an der Schnittstelle zwischen dem
im Ostteil der Liegenschaft geplanten Gesundheits- und Pflegezentrum sowie dem festgesetzten
Sondergebiet verkehren.

Grundsatz G 21

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

Die Planung entspricht dem Grundsatz, da durch die Reaktivierung einer gewerblich-
infrastrukturellen Flache eine Neuausweisung Flachen fir den grof3flachigen Einzelhandel
(nahversorgungsrelevante Sortimente im zentralen Bereich) und von wohnbaulich nutzbaren
Flachen (Ost- und Westteil der Gesamtliegenschaft) erfolgt.

Grundsatz G 29, Ziel Z 30f

,Die weitere bauliche Entwicklung in der Region soll sich an den realistischen
Entwicklungschancen und -bedingungen orientieren.”

In der im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanénderung werden zur
Neuausweisung der Sonderbauflachen im zentralen Bereich des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes gemischte Bauflachen im Umfang von ca. 20.000 m? aus der
Darstellung herausgenommen. Insofern findet eine Riicknahme gemischter Bauflachen statt.

Eine ausfiihrliche Betrachtung der Grundsatze und Ziele G 29 — Z 33 ist nicht erforderlich.
Grundsatz G 37

,Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Giitern des tédglichen Bedarfs im fulllaufigen
Entfernungsbereich soll untersttitzt werden.*

Die Ansiedlung von Einzelhandel am Standort Ehemaliges Eisenbahnausbesserungswerk
entspricht den Vorgaben des Grundsatzes G 37 dahingehend, dass zuklnftig die Bereich der
Betzdorfer Innenstadt, welche sidlich der Bahntrasse liegen, Uber direkte Zuwegungen
insbesondere auch fuRlaufig in das Plangebiet hineingefuhrt werden.
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Grundsatz G 38

,In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadftteilen und Gemeinden soll entsprechend der
jeweiligen Zentralitatsstufe und der  Ortlichen Gegebenheiten die  weitere
Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verandernde
Kauferverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen
beriicksichtigt werden.

Der Grundsatz G 38 wird dahingehend erfillt, dass es sich bei Betzdorf um ein Mittelzentrum
handelt. Das Vorhaben tragt wesentlich zur Starkung der mittelzentralen Funktion Betzdorfs bei.
Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Betzdorf-
Gebhardshain sowie im Rahmen einer Auswirkungsanalyse wurden konkrete Angaben zu
zulassigen Verkaufsflachen und den Auswirkungen auf andere Einzelhandelslagen untersucht
und daraus fur den Bereich des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes Festlegungen zur
zulassigen Verkaufsflache getroffen, welche in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte* ibernommen wurden.

Grundsatz G 39

,Einzelhandelskonzepte in der Region (mbglichst zwei oder mehr Gebietskérperschaften) sollen
erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben beriicksichtigt werden.”

Das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain wird bei der
Anderung des Flachennutzungsplanes und im Rahmen der Festsetzungen im Bebauungsplan
,=Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte® berlcksichtigt. Der Standort befindet sich in der
Betzdorfer Innenstadt und nach der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Betzdorf.

Grundsatz G 40

,Gro3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevolkerung
Rechnung tragen (Kongruenzgebot).”

Der Grundsatz G 40 wird dahingehend erflllt, dass es sich bei Betzdorf um ein Mittelzentrum
handelt. Das Vorhaben tragt wesentlich zur Starkung der mittelzentralen Funktion Betzdorfs bei.
Weiterhin ist flr den groB3flachigen Lebensmittelvollsortimenter als gréRtem geplanten
Einzelbetrieb eine Verkaufsflache von max. 1.900 m2 vorgesehen. Im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
sowie im Rahmen einer Auswirkungsanalyse wurden konkrete Angaben zu zul&ssigen
Verkaufsflachen und den Auswirkungen auf andere Einzelhandelslagen untersucht und daraus
fur den Bereich des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes Festlegungen zur zuldssigen
Verkaufsflache  getroffen, welche in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte“ Gbernommen wurden.

Grundsatz G 41

,Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich nicht
wesentlich Gber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.“
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Der Grundsatz G 41 wird gemafd den Untersuchungsergebnissen der zum Bauleitplanverfahren
erstellten Auswirkungsanalyse erfillt. (vgl. Kap Il Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden w
erden.).

Grundsatz G 180

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

Weiterhin heif3t es in der Begrindung zu Grundsatz G 180:
»In der Stadt Betzdorf steht die Reaktivierung der grol3en Konversionsfldchen der Bahn an.*

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

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte* werden
gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Entlang des sudlichen Randbereiches werden zudem
Geholzstrukturen ,G* — Uberlagerund mit gemischten Bauflichen — dargestellt. Dies entspricht
dem vorhandenen Bewuchs des Hangbereiches, welcher sich zwischen der MoltkestraRe und
dem ehemaligem Eisenbahnausbesserungswerk befindet.
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Fléchnnutzungsplan (Bestand)

Ausgewdhlte Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung
(65 Abs. 2 Nr. 1 BauGE, § 1 Abs. 1 Baub\O)

@l Gemischte Bauflachen (& 1(1) 2. Baunvo)

Sonderbauflichen, grolflichiger
Einzelhandel (51 (1) 4. Baunvo)

2. Verkehrsflichen
(65 Abs. 2 Nr. 3 BauGE}

- Bahnanlagen

3. Griinflichen
(65 Abs. 2 Nr. 5 BauGR)

- Grinflachen

4, Sonstige Planzeichen

G Geholzstrukturen

-
FI:T- Umgrenzung des raumlichen
LT Geltungshereiches

5. Nachrichtliche Darstellung

Kulturdenkmal gem. Nachrichtliches
| Verzeichnis der Kulturdenkmaler,
Kreis Altenkirchen

Im Ubrigen gelten die Planzeichen der Legende der
des Flachenntuzungsplans der Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain

Abbildung 4: Wirksamer Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Anderungsbereiches (unmaRstablich)

(weil3= Geltungsbereich ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte*)

Fur die geplante Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen anstelle von gemischten
Bauflachen wird eine Anderung des FNP im Parallelverfahren aufgestellt.

Dies beinhaltet i. W. folgende Darstellungen:
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= Sonderbauflachen (S Grofiflachiger Einzelhandel)

= Geholzstrukturen

Ausgewdhlte Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(65 Abs. 2 Nr. 1 BauGE, § 1 Abs. 1 Baub\O)

@l Gemischte Bauflachen (& 1(1) 2. Baunvo)

Sonderbauflichen, grolflichiger
Einzelhandel (51 (1) 4. Baunvo)

2. Verkehrsflichen
(65 Abs. 2 Nr. 3 BauGE}

- Bahnanlagen

3. Griinflichen
(65 Abs. 2 Nr. 5 BauGR)

- Grinflachen

4, Sonstige Planzeichen

G Geholzstrukturen

-
FI:T- Umgrenzung des raumlichen
LT Geltungshereiches

5. Nachrichtliche Darstellung

Kulturdenkmal gem. Nachrichtliches
| Verzeichnis der Kulturdenkmaler,
Kreis Altenkirchen

Im Ubrigen gelten die Planzeichen der Legende der
des Flachenntuzungsplans der Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain

Abbildung 5: Anderung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
(unmaBstablich) (weill = Geltungsbereich ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte)
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Entsprechend 8§ 8 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan aus den zukiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt sein.

Der Flachennutzungsplan liegt nach abschlieRender Beschlussfassung durch den
Verbandsgemeinderat der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain derzeit zur Genehmigung
bei der Kreisverwaltung.

3.3 Bestehendes Baurecht

Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte“ liegen keine
rechtskraftigen oder anderweitigen in Aufstellung befindlichen Bebauungspléane vor.

Direkt  o6stlich  angrenzend  befindet sich  der rechtskraftige  Bebauungsplan
.Eisenbahnausbesserungswerk — Ost".

. utungssctabione T

.,??ﬂ“&"“ G, 47
Tl e
-‘k\{\‘ Ty

s

Abbildung 6: Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“ (unmaBstéblich) (rot
= Geltungsbereich BP ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte*

Der Bebauungsplan setzt urbane Gebiete gem. 8 6a BauNVO fest. Im Zuge der
Planungsverwirklichung sollen die gem. Stadtebaulichen Konzept vorgesehenen
Nutzungsbausteine realisiert werden (vgl. Kap. 4). Insbesondere dienen die im Plangebiet des
Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk - Ost* festgesetzten Verkehrsflachen der
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Anbindung des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes an die Stral3e ,Im Héfergarten®
und damit den innerértlichen Verkehr.

Weiter dstlich befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan ,Stadtmitte” aus dem Jahr 1986.
Der bestehende Bebauungsplan wird in  Teilen durch den Bebauungsplan
,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost* Uberplant.

&

Legelplaiz 5? ‘
N AN PR ;

Abbildung 7:  Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Stadtmitte* (unmaBstéblich)

Der Bebauungsplan ,Stadtmitte“ mit Rechtskraft seit dem 20.01.1991 setzt fur die dstlichen
Flachen im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk - Ost*
Verkehrsflachen fir die bestehende Stralle ,Im Hofergarten sowie begleitende Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ,V* — Verkehrsgriin und parallel zum Areal des Betzdorfer Bahnhofes eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz® fest.

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

Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der ehemaligen Verbandsgemeinde Betzdorf aus dem Jahr 20122
legte insbesondere eine Sortimentsliste zur Einstufung nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente sowie zentrale Versorgungsbereiche fest.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Betzdorf (vgl. Abbildung 8) grenzte
urspriinglich an das Eisenbahnausbesserungswerk an.

[ ] Einzelhandel

[[] Zentrenerginzende Funktion
‘:] Leerstand

#5 Funktionaler Erganzungsbereich

mmm  Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich j';:j,7 * Lo ‘

Abbildung 8: Auszug aus dem EHK Betzdorf3 (unmafstablich)

Im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Verbandsgemeinde Betzdorf-
Gebhardshain wird der Bereich des Eisenbahnausbesserungswerk in den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Betzdorf aufgenommen (vgl. Abbildung 9).

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.
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Bestand nach Nutzung

¢ Einzelhandel

e Dienstleistung

¢ Gastronomie
Leerstond

Abgrenzungen
L __1ZVB-Abgrenzung EHK 2012

[] zvB-Abgrenzung EHK 2023

Standortbereich EAW

Abbildung 9: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain4
(unmafstablich)

Die fur den Bereich des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes mdglichen
Einzelhandelsansiedlungen und erganzenden Dienstleistungsbetriebe werden im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wie folgt dargestellt:

Tabelle 2: Betriebe bzw. Nutzungsvarianten des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes®
Betriebe / Nutzungsvarianten Max.
GVKF in
m2
Lebensmittelvollsortimenter 1.870
Backer 30
Multisortimenter (Nutzungsvariante Fachmarkt) 800
Drogeriefachmarkt (Nutzungsvariante Fachmarkt) 800
Bekleidungsfachmarkt (Nutzungsvariante Fachmarkt) 400
Bekleidungsfachgeschaft 250
Apotheke (nur einzelhandelsrelevante VKF) 50
Horgerateakustiker 90
Kiosk inkl. Poststelle (nur einzelhandelsrelevante VKF) 70
Fachgeschaft Schuhe / Lederwaren (kleinteilige 150
Nutzungsvariante)
Fachgeschaft Sportartikel/Fahrrader/Camping 150
(kleinteilige Nutzungsvariante)

4 Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH: Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain, Karlsruhe (05/2023); S. 66.

5 Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH: Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain, Karlsruhe (05/2023); S. 64.
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Betriebe / Nutzungsvarianten Max.
GVKF in

m2

Fachgeschéaft Neue Medien/Unterhaltungselektronik 80

(kleinteilige Nutzungsvariante)

Fachgeschéaft GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf 150

(kleinteilige Nutzungsvariante)

Fachgeschéft 150

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

(kleinteilige Nutzungsvariante)

Optikfachgeschéaft oder Sanitatshaus  (kleinteilige 100

Nutzungsvariante)

Wesentlich hierbei ist, dass nicht alle vorstehend dargestellten Nutzungen umgesetzt werden
kénnen, da die Gesamtverkaufsflache (GVKF) auf max. 3.160 m2 VKF begrenzt ist.

Der Verbandsgemeinderat der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain hat in seiner Sitzung
am 29.06.2023 die Fortschreibung der Einzelhandelskonzeptes beschlossen. Die im Rahmen der
Fortschreibung getroffenen Festlegungen stellen nunmehr die fiir die Bauleitplanung bindenden
Vorgaben dar.

3.5 Fachplanungen und Fachbelange

Planfeststellungen Stral3en / Schiene etc.

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

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

Darliber hinaus sollen im Zuge eines Erwerbs stillgelegter Teilflachen direkt an das Grundstiick
des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes angrenzend die eisenbahnrechtliche Widmung
fur diese Flachen ebenfalls entfallen (betrifft den Bereich des Bebauungsplanes
,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“). Die Flachen werden im Bebauungsplan bereits
bertcksichtigt und es werden Festsetzungen insbesondere zur Art und zum Mafd baulicher
Nutzung getroffen bzw. ¢ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Die direkt an das Plangebiet angrenzende Flache (FIst. 1/158 / Gleis 114) steht fur eine
Uberplanung nach Abstimmung mit der DB als Eigentiimerin der Flachen nicht zur Verfiigung und
wurde deswegen gegenlber der frilhzeitigen Beteiligung aus dem Geltungsbereich herausgelost.

Bauverbotszonen an klassifizierten Strafen

Im Geltungsbereich des Plangebietes oder daran angrenzend befinden sich keine klassifizierten
Stral3en.
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Wasserrecht, Abstand zu Gewassern
Das nachstgelegene Gewadsser 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 nachstgelegene Gewasser Ill. Ordnung stellt der Oehndorf-Bach in tiber 450 m Entfernung
westlich des Plangebietes dar.

nicht.

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

Wasserschutzgebiete / Heilquellenschutzgebiete

Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auRRerhalb gesetzlicher Uberschwemmungsgebiete (vgl. Abbildung 10) sowie
auf3erhalb des HQ-Extrem.

GontermannstraBe

iner Weg

[
W@g
Hu3
MozartstraBe
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Abbildung 10: Lage der gesetzlichen

Uberschwemmungsgebiete®  (unmaRstablich)
Geltungsbereich)

(schwarz =
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 maRigen bis geringen
Einzugsgebiet beschrieben (vgl. Abbildung 11).
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Abbildung 11: Auszug aus der Starkregenkarte des Landes Rheinland-Pfalz’ (unmafBstablich) (schwarz =
Geltungsbereich)

Im Starkregenereignis ist es oftmals nicht gewahrleistet, 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,

Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdit (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 Mobilitat (MKUEM): Geoportal Wasser RLP, aufgerufen unter:
https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ (Stand: 13.06.2022).
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fremdes Eigentum und der Natur vorzubeugen, hat sich der Grundstiickseigentiimer hiergegen
durch fachgerechte Planung und Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-100 zu schiitzen.

Aufgrund der angestrebten und festgesetzten Nutzung als Einkaufszentrum innerhalb eines
Sondergebietes sind besonders von Starkregen und Sturzfluten betroffene Nutzungen wie
Wohnnutzungen zudem ohnehin nicht Gegenstand der Planung. Auch findet keine nachtliche
Nutzung des Plangebietes statt. Es liegt insofern keine bzw. keine besondere
Gefahrdungssituation vor.

Bergbau

Es liegen keine aktuellen Bergbauberechtigungen (Konzessionen) zur Aufsuchung und
Gewinnung von Erdwarme und Kohlenwasserstoffen im Plangebiet vor.8

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

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, noérdlich,
jenseits des Bahnareals. Eine Beeintrachtigung im Zuge der Planungsverwirklichung ist nicht zu
erwarten.

Denkmalschutz

Allgemein

Das ehem. Eisenbahnausbesserungswerk liegt westlich der Kernstadt und bildete einen
Bestandteil der sehr weitlaufigen Bahnanlagen mit dem Knotenbahnhof.

1862 wurde hier sudlich des Bahnkérpers die erste Werksanlage der ,Koéln-Mindener-
Eisenbahngesellschaft* mit 150 Bediensteten erdffnet (,Lokomotiv-Reparatur-Werkstatte®), von
der sich allerdings nichts erhalten hat (vgl. Lithografie von Jakob Schreiner, 1862). Der
gegenwartige Baukomplex, dessen alteste Bestandteile offenkundig vor dem Ersten Weltkrieg
errichtet wurden, hat sich in Erscheinungsbild und Struktur weitgehend im Zustand von 1950/51
erhalten.

8 Landesamt fur Geologie und Bergbau RLP: Berechtsamskarte, aufgerufen unter: https://mapclient.Igb-
rlp.de/?app=Igb&view_id=21, Stand: 20.04.2022).
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Abbildung 12: Lage der denkmalgeschitzten Anlagen (unmafstéblich) (schwarz = Geltungsbereich; rot =
denkmalgeschutzter Bereich)

Die Anlage gehort zu den letzten groRen historischen, baulich intakten ehem.
Betriebseinrichtungen der Bahn im Lande. Sie stellt mit ihrer frilheren Zentralfunktion ein
bedeutendes Zeugnis fir die Eisenbahngeschichte und damit Wirtschaftsgeschichte des
nordlichen Rheinland-Pfalz dar. Au3erdem erweist sich die Baugruppe als hochrangiges Zeugnis
fur die Geschichte der ,Eisenbahnerstadt Betzdorf.

Die Fassade, die Dachbereiche, die historischen Konstruktion und die wesentlichen
Ausstattungsmerkmale sind in Abstimmung mit der Denkmalpflege zu erhalten.

Umbau und Anbauten sind unter Beriicksichtigung des zu erhaltenden Zeugniswert moglich.

Zur planungsrechtlichen Sicherung wird das Kulturdenkmal als nachrichtliche Darstellung mit in
die Plankarte aufgenommen.

Photovoltaikanlage

Die Installation einer Photovoltaikanlage ist in Abstimmung mit der Denkmalfachbehérde maglich.
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Das Ziel ist die Erhaltung des Erscheinungsbildes, dies ist bei Modulwahl und Gestaltung
(Abstande Ortgange / Ubergang First) zu berticksichtigen und abzustimmen.

Denkmalschutz und Klimaschutz

Die Sanierung und Umnutzung der denkmalgeschitzten Hallen ist aktiver Klimaschutz.
Ein Abriss und Neubau an gleicher Stelle wére in der Klimabilanz deutlich schlechter.

Der Erhalt der Baukonstruktion, der Mauerwerkselemente und die Verwendung von Materialein
aus dem Teilabbruch als Recyclingmaterial sind positive Beitrage.

Der Einbau einer Photovoltaikanlage ist ein weiterer Baustein, der im Zusammenhang mit dem
Erhalt der denkmalgeschiitzten Hallen die Chance aktiven Klimaschutz und Denkmalschutz zu
verbinden, aufzeigt.

Weitere Denkmale / denkmalschutzwiirdige Anlagen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine weiteren Denkmale oder denkmalschutzwurdige
Anlagen.

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.

- Arten- und Biotopschutz — fiur das Plangebiet wird im Wesentlichen die Erhaltung /
Entwicklung von linearen Biotopkomplexen entlang von Bahnlinien dargestellt.
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Die einzelnen Aspekte werden im Rahmen fachgutachterlicher Bewertungen hinsichtlich des
aktuellen Standes bewertet. Die umfassende Darstellung der Ergebnisse dieser Untersuchungen
findet sich im Umweltbericht.

Larmaktionsplan

Die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain verfligt Uber einen Larmaktionsplan gem. § 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.

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 gefihrt.

Dabei konnten keine Kampfmittel entdeckt werden.

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

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

Bodenschutz / Altlasten / abfallrechtliche Relevanz

Aufgrund der Vornutzung des Areals haben sich Altlasten bzw. abfallrechtlich relevante Eintrage
in den Untergrund ergeben.

Daher wurden bereits im Vorfeld des Bieterverfahrens der Stadt Betzdorf und dem Zuschlag fur
den Vorhabentrdger Bodenerkundungen durchgefiihrt und Grundwassermessstellen
eingerichtet.

Die vorhandenen Untersuchungen und gutachterlichen Stellungnahmen datieren aus den Jahren
1990, 2016, 2017 und 2020.

Im Ergebnis der Untersuchung aus dem Jahr 199010 wurde insbesondere eine gewerbliche
Nachnutzung der Liegenschaft untersucht und bewertet.

» Insbesondere bei Tiefbauarbeiten stellt der Gutachter ein erhebliches Risiko durch
eventuell aufgrund der flachigen Bombardierung des Areales im zweiten Weltkrieg
vorhandene Kampfmittel fest.

9 Kampfmittelortung Welker: Bestatigung der Kampfmittelfreiheit, Kirn (09/2016).
10 Chemisch Technisches Laboratorium Heinrich Hart GmbH: Gefahrdungsabschétzung; Melsbach (12/1990).
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= Fir den Bereich des Lokschuppens werden Schwermetall- und Kohlenwasserstoffe
nachgewiesen. Hierzu empfiehlt der Gutachter nicht n&her beschriebene
emissionsmindernde Mallnahmen bzw. MalRBhahmen des Arbeitsschutzes und alternativ
eine Separierung der oberflachlichen Kontamination mit zugehdoriger Entsorgung.

= Fir den Bereich der ehemaligen Gleisanlagen geht der Gutachter zudem von einer nicht
naher quantifizierten grof3flachigen Kontamination mit einer Kontaktzone im
oberflichennahen Bereich durch den Einsatz von Herbiziden durch die Betreiber der
Schienen aus.

= Weiterhin stellt der Gutachter ein Risiko hinsichtlich nicht vorhandener historischer
Unterlagen fest, welche vorhandene Leitungen, Entsorgungseinrichtungen, Fundamente
und Tanklager betreffen und nicht ndher eingegrenzt werden konnen.

Konkrete MalBhahmen ergeben sich aus der Begutachtung jedoch nicht.

Daher wurden in den Jahren 2016 und 2017 weitere Zustandsberichtel! erstellt. Im Rahmen des
Zustandsberichtes aus 2016 wurden die Untersuchungen anhand von Feldarbeiten hinsichtlich
einer Kampfmittelortung durch Sondier- und Bohransatzstellen; dabei konnte im Bereich von 30
der gesetzten Sondierstellen sowie einer Bohrung eine Freimessung erfolgen. Weiterhin wurden
32 Bohrsondierungen bezlglich potenzieller Altlasten gesetzt; dabei wurden an 11 Bohrsonden
eine temporare Bodenluftmessstelle sowie Grundwasserhilfsmessstellen und 8 dauerhafte
Grundwassermessstellen eingerichtet. Anhand von Probenahmen des Bodens, der Bodenluft und
des Grundwassers wurden im Zuge analytischer Laborarbeiten mogliche Kontaminationen
untersucht und bewertet. Dabei wurde insbesondere eine LHKW-Belastung sidlich der
Hallengebaude mit Abstrom in Richtung Gleisanlage der DB festgestellt (vgl. Abbildung 13). Zur
weiteren Beobachtung der Grundwasserkontamination wurden entsprechend dauerhafte
Grundwassermessstellen eingerichtet und eine regelmaRige Uberprifung festgelegt. Die LHKW-
Belastungen wurden in ndrdlicher Randlage des Lacklagers, Tanklagers und der Anlage fur
flussige Medien im Anbau sidlich der Hallengebaude ermittelt. Diese sind wahrscheinlich auf
ehemals oberirdische Tanks an dieser Stelle zurtickzufiihren. Weitere Belastungen unter
anderem mit PAK und MKW wurden insbesondere im Bereich der Hallengebdude und deren
direktem Umfeld festgestellt. Im Ergebnis stellt der Gutachter fest:

,Im Hinblick auf die machtigen Betonfundamente und die noch unbekannte Zusammensetzung
der darunter lagernden kunstlichen Auffillungen und Bdden, sind [...] weitere
Bodenuntersuchungen zwecks Gefahrdungsabschétzung fur den Wirkungspfad Boden—Mensch
und Boden-Grundwasser erforderlich.“12 Der Gutachter empfiehlt die Durchfiihrung einer
orientierenden Untersuchung (OU).

Im Rahmen des Minderwertgutachtens aus dem Jahr 2017 wurde zudem eine Einordnung in die
Entsorgungsklassen gem. LAGA und eine den jeweiligen Schadstoffeintrdgen zugeordnete
Massenermittlung vorgenommen. In diesem Zusammenhang werden auch eine mdgliche
Bodensanierung, insbesondere durch Aushub oder Verbleib von Massen mit zugehériger

11 Geonik GmbH: Zustandsbericht zur Schadstoffsituation; Kassel (09/2016 und 07/2017) und Geonik GmbH:
Minderwertgutachten, Kassel (11/2017).
12 Geonik GmbH: Zustandsbericht zur Schadstoffsituation; Kassel (09/2016 und 07/2017), S. 82.
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Sicherung derselben sowie  GrundwassersanierungsmaflRnahmen  beschrieben. Die
Grundwassersanierungsmafnahme besteht hier aus zwei Sanierungsschritten: Aushub und
Entsorgung des Schadstoffherdes sowie eine Reinigung des anfallenden, belasteten
Grundwassers im Abstrom mittels Wasserreinigungsanlage.
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Abbildung 13: LHKW-Belastungen Stichtagsmessung 14.09.201613 (unmaBstablich) (schwarz gestrichelt =
Geltungsbereich ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte“, rot gestrichelt = Geltungsbereich
»Eisenbahnausbesserungswerk — Ost*")

Im Jahr 2020 wurden erganzend hierzu eine umweltgutachterliche Stellungnahmel4 erstellt,
welche sich auf die Grundwassersanierung bezieht. Der Gutachter stellt fest:

,Die stoffspezifischen und toxikologischen Eigenschaften von LHKW, besonders die von
Vinylchlorid, bergen ein hohes Gefahrdungspotenzial fiir Mensch und Umwelt.“15

In Abstimmung mit der zustandigen Behdrde (SGD Nord, Montabaur) wurden vertiefende
Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. Hierzu wurden zunachst Nullmessungen zur
Bestimmung des IST-Zustandes durchgefiuihrt. Daran anschlieRend wurde ein 14-tagiger
sogenannter Immissionspumpversuch durchgefiihrt und die Schadstoffkonzentration Uber
vorhandene Grundwassermessstellen im Abstrom kontrolliert.

KW und PAK lagen hingegen in den untersuchten Proben teilweise nur in geringem Umfang,
teilweise sogar unter der Bestimmungsgrenze vor. Im Verlauf der Pumpung wurden steigende
LHKW-Werte festgestellt, was laut Gutachter darauf schlieRen lasst, dass sich um die
Grundwassermessstelle ein  Tiefpunkt ausgebildet hat. Durch die Fortfihrung des

13 Geonik GmbH: Zustandsbericht zur Schadstoffsituation; Kassel (09/2016 und 07/2017), S. 93.

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

15 Ebd. s. 2.
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Grundwassermonitorings sowie der Pumpmaflinahme geht der Gutachter zudem von einer
Sicherung der Altlast aus.

Hinweise auf weitere Grundwasserverunreinigungen haben sich zudem im Rahmen der
Probenahme nicht ergeben.

Im Rahmen eines Grundwassermonitorings1é, ebenfalls im Jahr 2020, wurden unterschiedliche
Parameter erhoben. Im Ergebnis liegen mit Ausnahme der LHKW Belastung samtliche Parameter
unterhalb der Bestimmungsgrenze und sind somit hinsichtlich der Altlastenthematik nicht
relevant. Zudem konnten relevante LHKW-Belastungen nur in der Probenahme P1 sowie den
Grundwassermessstellen 2 und 5 nachgewiesen werden, dabei befindet sich die P1-Stelle in
unmittelbarer Nahe der Grundwassermessstelle 2 (vgl. Abbildung 14).

Abbildung 14: Lage der Grundwassermessstellen und Probestellenl? (unmaRstablich) (rot = Lage der GWM
und P) (schwarz gestrichelt = Geltungsbereich ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte*, rot
gestrichelt = Geltungsbereich ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost")

Im Zuge aktueller Erkundungs- und Sanierungsmaflnahmen koénnen die vorhandenen
Belastungen jedoch exakt lokalisiert und eingegrenzt werden.

Das Flurstuck 1/168 wird entsprechend durch die zustandige Bodenschutzbehdrde als Altlast
eingestuft und im Rahmen des ,Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“ gem.
8 9 Abs. 5 BauGB als ,Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind.“ gekennzeichnet. Fir die Realisierung der geplanten Umnutzung des Gelandes ist demnach
eine Sanierung erforderlich. Zu unterscheiden sind hierbei einerseits die Sicherung der
vorhandenen LHKW-Verunreinigung des Grundwassers im 0stlichen Bereich des Flursticks
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk - Ost‘) und

16 Agrolab Agrar und Umwelt GmbH: Prifberichte Grundwassermonitoring, Kiel (11/2020).
17 Dorn Geotech GmbH: Stellungnahme zum Pumpversuch und den ersten MaRnahmen zur hydraulischen Sicherung
/ Sanierung, Dillenburg (10/2020), Anlage 2.7; Lage der GWM und P: FIRU Koblenz GmbH.

Satzungsfassung vom 12.03.2024 Seite 30
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 - Mitte“ Begrindung

andererseits die Dekontamination von mehreren, lokal vorhandenen Bodenverunreinigungen mit
diversen Schadstoffen in den tbrigen Flurstiickbereichen.

Nach Abstimmung mit der zustandigen Bodenbehérde im Mai 2023 befinden sich die
vorbenannten Kontaminationen zwar in einem raumlich begrenzten Areal, damit fur die auf3erhalb
der Grundwasserverunreinigung liegenden Bereiche die  Altlasteneinstufung im
Liegenschaftskataster fortgeschrieben werden kann, sollen jedoch lokal
Dekontaminationsmaf3hahmen in Form von Bodenaustausch durchgefiihrt und die vorhandene
Flurstiickparzellierung unterteilt werden. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass sich im stiddstlichen
Teil der Halle 10 auch LHKW-Verunreinigungen im Boden und Grundwasser befinden.

Fir die Fortschreibung kommen folgende Alternativen in Betracht:
= Verschiebung der geplanten Flurstiicksgrenze (Ausparzellierung),

= neue Untersuchungen, die belegen, dass die Schadstoffgehalte unterhalb der Prufwerte
nach BBodSchV liegen,

= oder Verbleib der Altlasteneinstufung im Liegenschaftskataster.

Die vorgenannte Ausparzellierung wurde zwischenzeitlich durchgefiihrt. So bildet der westliche
Teil des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes zwischenzeitlich das Flurstiick 1/173. Die
Grenze zwischen beiden Flurstiicken befindet sich im Bereich der historischen Hallen (vgl.
Abbildung 1). Die kontaminierten Bereiche befinden sich damit weitestgehend im Ostteil der
Liegenschatft.

Aufgrund der historischen Entwicklung und der teilweise unbekannten Untergrundverhéltnisse
sowie aufgrund der Erkenntnisse der altlastentechnischen Untersuchungen wird das Plangebiet
gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Baumschutzsatzung der Stadt Betzdorf

Die Stadt Betzdorf hat mit Wirkung vom 11.02.1991 die ,Satzung uber den Schutz von Baumen
und Grinbestanden der Stadt Betzdorf‘ beschlossen.

Die Satzung gilt dabei fur wirtschaftlich nicht genutzte Baume und Grlinbestande auf3erhalb von
Haus- und Kleingéarten sowie auf3erhalb des Waldes, und zwar fir

a. B&ume mir einem Stammumfang von mindestens 80 cm und mehr, gemessen in einer
Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden; liegt dabei der Kronenansatz unter dieser Hohe,
so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz maf3gebend,

b. mehrstammige Baume, wenn die Summe der Stammumfange 80 cm und mehr betragt
und mindestens 1 Stamm einen Mindestumfang von 30 cm aufweist,

c. Grunbestande
d. Ersatzpflanzungen entsprechend der Satzung.

Nicht unter die Verbote fallen jedoch ordnungsgeméaRe Maflinahmen zur Erhaltung, Pflege und
Entwicklung geschitzter Baume oder Griinbestdnde sowie unaufschiebbare Maflinahmen der
Verkehrssicherung.
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Abbildung 15:  Uberlagerung Luftbild / Stadtebauliches Grobkonzept18 (unmaRstablich)
Vorbemerkung

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

Dabei befinden sich im 6stlichen Teilgebiet vorwiegend (medizinische / soziale) Wohnnutzungen
bzw. erganzende Nutzungen und Blronutzungen.

Zentraler Bestandteil des mittleren Teilbereiches sind die denkmalgeschitzten Hallengebaude
des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes, welche einer Nachnutzung unter Erhalt des
Denkmalschutzes zugefihrt werden sollen.

Im westlichen Teilbereich sollen vor Allem wohnbauliche Nutzungen, eventuell unter Ergénzung
von weiteren dienstleistungsorientierten Nutzungen entstehen. Sowohl das Nutzungskonzept, die
bauliche Konzeption und die ErschlieBung werden aktuell Uberarbeitet und im weiteren Verfahren
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — West"
konkretisiert.

Nutzung

Im zentralen Bereich des ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte“ mit seinen historischen,
denkmalgeschitzten Hallengebauden, soll zukinftig gro3flachiger Einzelhandel, insbesondere

18 Luftbild: zur Verfiigung gestellt von der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain, Konzept: eigene Darstellung
FIRU Koblenz GmbH.
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durch einen Lebensmittelvollversorger, sowie ergadnzende gewerbliche Nutzungen,
Ladenhandwerk und weitere Handelsnutzungen erfolgen (vgl. Kap. 5.1).

Westlich daran anschlief3end, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Eisenbahnausbesserungswerk — West“ sollen ein Nutzungsmix aus Wohnen und Arbeiten,
insbesondere  Buronutzung  untergebracht  werden. Eine  Konkretisierung  der
Planungsuberlegungen erfolgt zum o.g. Bebauungsplan.

Nachfolgend werden auch die Inhalte des B-Plans ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost*
wiedergegeben, um das Gesamtkonzept umfassend zu erlautern. Diese sind jedoch nicht
Gegenstand der vorliegenden FNP-Anderung.

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 m2 fiir 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 Innenstadt sollen dariiber hinaus Biroflachen entstehen.
Bebauungsstruktur, ggf. allgemeine Kennwerte

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur l&asst sich ebenfalls die Nutzungsstruktur ablesen; so werden
die grof3flachigen, raumgreifenden historischen, in der Regel eingeschossigen Hallen erhalten
und um Anbauten ergénzt. Nach Westen anschlieend finden sich dann wiederum in Abstufung
bis zu fiinfgeschossige Gebaudekdrper von mittlerer GréR3e, welche gemischt genutzt werden
sollen; wiederum daran westlich anschlieBend erfolgt dann der Ubergang zu zwei- bzw.
dreigeschossiger Wohnbebauung in vergleichbarem Malf3stab.

Im Ostteil der Liegenschaft, direkt angrenzend an die Einzelhandelsnutzungen und zwischen
MoltkestralRe und innerer Erschlielung / Bahnareal gelegen, soll das Gesundheits- und
Pflegezentrum mit bis zu VI Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss errichtet werden. Zwischen
MoltkestralRe und der Stral’e ,Im Hoéfergarten® soll westlich an das GPZ anschlielend 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 Stral3e ,Im Hofergarten
und Gleistrasse soll parallel zur Bahntrasse dann ein weiterer bis zu V-geschossiger Bau zzgl.
Staffelgeschossen entstehen, welcher der vorhandenen Topgraphie folgt.

AuRere Anbindung / innere ErschlieRung

Die dulRere Anbindung erfolgt im Wesentlichen Uber einen zentralen Anschluss im Osten an die
bereits im Bestand vorhandene Stral3e ,Im Hofergarten® sowie ggf. deutlich untergeordnet im
Westen an die Burggasse. Die innere GebietserschlieBung erfolgt im Wesentlichen uber
Anschlisse an die beiden StralRen.

Hinsichtlich der Verkehrsverteilung sollen im Bereich des Anschlusses an die Burggasse nur
untergeordnete, mit der geplanten angrenzenden Wohnnutzung im Bereich des
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Bebauungsplanes ,,Eisenbahnausbesserungswerk — West“ in Verbindung stehende Verkehre
abgewickelt werden. Die wesentlichen Verkehre, insbesondere auch Wirtschaftsverkehre
(Lieferwagen, Lkw) im Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung, sollen samtlich tber die
Stralde ,Im Hofergarten® an das stadtische StralRennetz angebunden werden.

Griun-/ Freiraumstruktur

Im Wesentlichen werden die von der natirlichen 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 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 Grundstiicksbereichen zusatzliche
Gehwegeverbindungen herzustellen. Hierzu z&ahlen eine zentrale Wegeachse in Ost-West-
Richtung innerhalb des Quartieres, mit Anschluss an die Burggasse im Westen sowie die Stral3e
,Im Hofergarten® 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 Bahniibergang im Bereich AugustastralRe / BahnhofstraRe fuRlaufig vom
Eisenbahnausbesserungswerk erreichbar.

Im zentralen Bereich der historischen Hallen soll zudem eine Briicke von der Moltke-StralRe bis
zu einem Treppen- und Aufzugsturm gefihrt werden, um so auch topografieunabhéngig eine
direkte, barrierefreie Verbdingung zwischen dem Plangebiet und den hdhergelegenen
Wohnlagen herzustellen.

Weiterhin soll perspektivisch eine Anbindung der bestehenden Bahnunterfihrung 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 mal3geblichen 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 Nutzungskonzeptionen durch die Stadt Betzdorf eingefordert.
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Im Ergebnis dieses Bieterverfahrens hat sich eine Mischung aus nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel, medizinisch-sozialen Einrichtungen, Wohnen, Biros und Dienstleistung, also ein
auch in seiner Ausgestaltung ergdnzendes Innenstadtquartier — als einzig tragféahige Losung fur
das Areal identifizieren lassen.

Weiterhin  wird im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain sowie der zugehoérigen Auswirkungsanalyse
nachgewiesen, dass eine Ansiedlung von Einzelhandel, im Rahmen der Festsetzungen, ohne
erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Versorgungsbereiche umsetzbar ist.

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 Sondergebieten fur den grof3flachigen Einzelhandel gem.
§ 11 BauNVO erforderlich.

Die Zuldssigkeit ist dabei so geregelt, dass die angestrebten Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, entsprechend den Ergebnissen der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes sowie der zum Bebauungsplan erstellten Auswirkungsanalyse, wie folgt
errichtet werden konnen:

- Lebensmittelmarkte einschlieBlich integrierte Getrankemarkte und
Béackereiverkaufsstellen mit einer Verkaufsfliche von 1.900gm und einer
Mindestverkaufsflache je Betrieb von 1.500 gm,

- Multisortimentmarktel®, Drogeriefachmarkte und Bekleidungsfachmarkte bis zu einer
Verkaufsflache fir Fachmaérkte insgesamt von 800 gm und einer betriebstypenbezogenen
Verkaufsflache,

- fur Multisortimentmaérkte von 800 gm,

- Drogeriefachmarkte von 800 gm,

- Bekleidungsfachmarkte von 400 gm,

- Fachgeschafte20 mit den nachfolgend aufgefiihrten Kernsortimenten bis zu einer
Verkaufsflache je Betrieb von 250 gm und einer Verkaufsflache von insgesamt 740 gm
sowie einer sortimentsbezogenen Verkaufsflache

19 Ein Multisortimenter ist ein in der soziodkonomischen Realitat vorkommender Betriebstyp, der sich dadurch
auszeichnet, dass er kein eindeutig definierbares Hauptsortiment aufweist. Vielmehr zeichnet sich ein
Multisortimenter durch ein sténdig wechselndes Sortimentsangebot ohne eindeutigen Sortimentsschwerpunkt mit
konsequenter Discountorientierung aus. Gleichwohl bietet ein Multisortimenter immer ein — je nach Betreiber
unterschiedliches — Grundangebot in verschiedenen Sortimentsbereichen (z. B. GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf,
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren etc.) an. Pro Einzelsortiment weist ein Multisortimenter dabei nicht
mehr als 30 % VKF an der Gesamtverkaufsflache auf. Vgl. Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner
GmbH: Auswirkungsanalyse fir die geplante Einzelhandelsentwicklung des EAW-Gelandes in Betzdorf, gem. § 11
Abs. 3 BauNVO, Karlsruhe (02/2023), S. 13.

20 pas Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches oder
bedarfsgruppenorientiertes Sortiment in groer Auswahl und in unterschiedlichen Qualitdten und
Preislagen mit erganzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) anbietet. Fachgeschéafte werden in
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fur Bekleidung von 250 gm,
fur Horakustik von 90 gm,
fur Schuhe, Lederwaren von insgesamt 150 gm,
fur Sportartikel, Fahrrader, Camping von insgesamt 150 gm,
fur neue Medien / Unterhaltungselektronik von insgesamt 80 gm,
fur Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Hausrat, Einrichtungsbedarf von insgesamt
150 gm,
o fur Spielwaren, Basteln, Hobby von insgesamt 150 gm,
- Augenoptik, Sanitatsbedarf von insgesamt 100 gm,
- Apotheken bis zu einer einzelhandelsrelevanten Verkaufsflachenzahl von 50 gm,
- Kioske bis zu einer einzelhandelsrelevanten Verkaufsflachenzahl von 70 gm,
- erganzende Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe,
- Schank- und Speisewirtschaften.

O O 0O O O O

Die zulassige Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums wird hierbei gem.
Landesplanerischer Stellungnahme aus dem Verfahren zur im Parallelverfahren aufgestellten
Anderung des Flachennutzungsplanes auf 3.160gm begrenzt. Die zulassigen
Multisortimentmarkte, Drogeriefachmarkte und Bekleidungsfachmarkte sowie die zuldssigen
Fachgeschafte durfen eine Gesamtverkaufsflache von 1.140 gm nicht Uberschreiten. Dadurch
wird sichergestellt, dass auch die Summe aus Fachmarkten und Fachgeschéften mit
innenstadtrelevanten Sortimenten auf3erhalb des Lebensmitteleinzelhandels den nach dem
Einzelhandelsgutachten vertraglichen Umfang nicht Gberschreitet.

Die maximal zulassige Verkaufsflache wird dabei im Bebauungsplan Uber Verkaufsflachenzahlen
festgesetzt. Die Verkaufsflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. Fur die Ermittlung der zulassigen Verkaufsflache
ist die Flache des Baugrundstiicks gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO malRgebend, die im festgesetzten
Sondergebiet ,Einkaufszentrum® liegt.

Die Verkaufsflache im Sinne der getroffenen Festsetzungen ist die dabei gesamte dem Kunden
zugangliche Flache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes einschlieBlich Flure, Treppen,
Kassenzonen, Ausstellungsflachen (einschlieRlich Schaufenster) mit Ausnahme der
Kundensozialrdume (Toiletten u. &.). Zur Verkaufsflache zahlen auch jene Flachen, die auZerhalb
der Abgrenzung des Einzelhandelsbetriebes (z.B. Tiren, Zugénge, Schaufenster) liegen und fur
die Prasentation oder den Verkauf von Waren genutzt werden; auf die Nutzungshaufigkeit kommt
es nicht an.

vielen Fallen noch von ihren Inhabern geflihrt (,inhabergefiihrtes Fachgeschaft®), die Betriebsform wird
aber auch von Filialunternehmen gefihrt (vgl. Definitionen zur Einzelhandelsanalyse gif Gesellschaft fur
Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (02/2014), S. 61). In diesem Kontext und dem hier
vorliegenden Untersuchungsgegenstand wird fir das Planvorhaben fur Fachgeschéfte eine max. VKF
von 250 m2 definiert. Demgegentber werden Fachmarkte hinsichtlich der Verkaufsflache als gréRer 250
m2 definiert.
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5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem stadtebaulichen Konzept
sowie den Anforderungen an zeitgemale Einzelhandelslagen mit entsprechenden
Stellplatzangeboten. Bedingt wird die festgesetzte GRZ jedoch auch durch die zu erhaltenden
historischen und unter Denkmalschutz stehenden Hallengebaude.

Die GFZ wird im Sondergebiet mit 1,0 festgesetzt. So sollen teilweise auch zweigeschossige
Nutzungen ermoglichet werden, wie zum Beispiel fir Buro- und Sozialraume. Hierzu dient auch
die Festsetzung zur Zahl zulassiger Vollgeschosse von |l.

Die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen entsprechen dem nach dem stadtebaulichen
Konzept erforderlichen Mafl3 und tragen der Topographie sowie insbesondere der Lage in der
Betzdorfer Innenstadt Rechnung.

So wird im Wesentlichen die Oberkante der historischen und unter Denkmalschutz stehenden
Hallen von etwa 202,60 m (.NHN als Bemessungsgrundlage fir die Festsetzung herangezogen.

Im Sondergebiet ist zudem eine Aufzuganlage mit einer Hohe von bis zu 206,20 m U.NHN auf
einer Grundflache von 6,0 x 6,0 m, und damit etwa 5 m Gber dem Niveau der angrenzenden
MoltkestraRe bzw. etwa 3,6 m Uber der OK der historischen Hallendachkonstruktion, zulassig.
Die Anlage eines entsprechenden Aufzugturmes mit briickenartiger Verbindung zur Moltkestral3e
dient dabei der barrierefreien Anbindung der Moltkestraf3e an die Nutzungen im Plangebiet.

Weiterhin sind im Sondergebiet zwei selbststandige Werbeanlagen, Pylone, mit einer Hohe von
bis zu 206,50 m 0.NHN auf einer Grundflache von 6,0 x 6,0 m zulassig. Dies entspricht ca. 20 m
Uber dem vorhandenen Geléande und etwa 5 m Uber der angrenzenden MoltkestraRe bzw. ca.
3,8 m Uber der OK der historischen Hallendachkonstruktion.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von Baugrenzen ermdglichen ausreichend Spielraum fur die Errichtung
hochbaulicher Anlagen bei gleichzeitiger Sicherung der Abstande zur vorhandenen Bebauung
und den Grundsticksréandern. Im Wesentlichen orientieren sich die festgesetzten Baugrenzen
jedoch an den denkmalgeschiitzten Hallen. Dartber hinaus befinden sich nach Westen hin
weitere Flachen fir insbesondere Anlieferrampen und Lagerflachen sowie erforderliche
Erweiterungen der vorhandenen Ladenflachen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen.

Weiterhin wird Gber die Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Tiefgaragen und Stellplatzen sowie
deren Zu- und Abfahrten auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine Errichtung
derselben beglinstigt. Dies dient der Umsetzung der mit Planungsverwirklichung erforderlichen
Stellplatze sowie der Freihaltung der 6ffentlich einsehbaren Flachen von Stellplatzen.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von zwei Werbeanlagen innerhalb des Sondergebietes und
aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen dient der Erhaltung eines gréRtmoglichen
Gestaltungsspielraumes bei der Positionierung solcher Werbeanlagen unter insbesondere
Einhaltung des Denkmalschutzes.
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5.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht am nérdlichen Ende des Plangebietes sudlich
zwischen den historischen Hallen und den angrenzenden bahneigenen Flachen dient der
Fuhrung und Retention der vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen sowie
als erweiterte Zufahrt fir den mit der Einzelhandelsnutzung verbundenen Wirtschafts- und
Lieferverkehre sowie als Zuwegung fur die zustdndigen Entsorgungsbetriebe. Damit sollen
insbesondere Lkw-Verkehre von den Pkw-Verkehren der Angestellten und Kunden entzerrt und
auRRerhalb der denkmalgeschitzten Hallen geflihrt werden.

5.5 Verkehrsflachen

Die Festsetzung von offentlichen Verkehrsflachen erfolgt ausschlief3lich fir den Bereich der
Zufahrt zu den innerhalb der denkmalgeschiitzten Hallen geplanten Pkw-Parkplatze. Die
Verkehrsflachen knipfen dabei an die bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan
,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost" festgesetzten Verkehrsflachen an.

Da die zustandigen Entsorgungsbetriebe ber das festgesetzt Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
nordlich an den Hallen vorbeigefiihrt werden und diesen westlich der Hallen eine ausreichende
Flache fir Wendemdglichkeiten zur Verfligung steht, ist die Ausgestaltung der Verkehrsflache als
vollstandige Wendeanlage nicht erforderlich.

Die mit Umsetzung der Planung entstehenden zusatzlichen verkehre werden vollstandig tber die
Verlangerung der Stralde ,Im Hofergarten® an das stadtische Verkehrsnetz angebunden. Eine
Ableitung von Verkehren in Richtung Burggasse ist nicht vorgesehen.

5.6 Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und Flachen und MaRnahmen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen fiir 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
Bebauung entlang der Moltkestralie.

Gleichzeitig dienen die PflanzmalRnahmen der Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse
im Plangebiet und dessen Umfeld durch Verringerung der Aufheizung versiegelter Flachen sowie
als Schattenspender fiir unterhalb der Baumkrone liegender Flachen.

Die Festsetzungen zur Erhalt von Baumen und Vegetationsflachen dient dem Erhalt vorhandener
Geholze, insbesondere im Hangbereich zur Moltkestral3e hin, im Plangebiet. Die Zulassigkeit der
Herstellung einer Wegeverbindung innerhalb der Maflinahmenflache dient der barrierefreien /
barrierearmen Anbindung des Plangebietes an die Moltkestrale anstelle der bisherigen
Treppenkonstruktion zwischen MoltkestraRe und Eisenbahnausbesserungswerk. Dabei soll die
Wegeverbindung briickenartig an den geplanten Aufzugturm anschlie3en.

Die Festsetzung von Dachbegrinung dient der Retention anfallenden Niederschlagswassers
sowie der Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet und dessen Umfeld
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durch Verringerung der Aufheizung versiegelter Flachen. Dabei betrifft dies jedoch nur die
erganzenden Strukturen, die Dachform der denkmalgeschiitzten Hallen wird erhalten.

Die Festsetzung zur Anbringung eines grol3 dimensionierten Fledermausturms dient der
Schaffung zusatzlicher Fledermaus-Brutplatzstrukturen. Die Brutplatzstrukturen sind dabei vor
Baubeginn zwischen der Moltkestralle und den festgesetzten Baugrenzen im Plangebiet zu
installieren.

Die Festsetzung Artenschutzmal3nahme Vogelschlag dient der Verhinderung desselben durch
VermeidungsmalRnahmen an Fenstern, Glasfassaden oder sonstigen spiegelnden Flachen.

Die Festsetzung zur Beleuchtung dient dem Schutz der Flugrouten von Fledermdusen im
Plangebiet vor tbermafiger 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 StraRen. Hierdurch
werden z.T. die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen, vereinzelt auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, uberschritten. Zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sind daher Schallschutzmafinahmen erforderlich.

Die Festsetzung der mafgeblichen AulRenlarmpegel sowie der zugehoérigen textlichen
Festsetzungen mit Vorgaben zum erforderlichen SchallddmmmalR hinsichtlich einzelner
Nutzungsbestandteile, insbesondere Aufenthaltsrdume, Unterrichtsrdume, Birordumen und
ahnlichem, dienen der Sicherstellung gesunder Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet. Die
mafgeblichen AuRenlarmpegel wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan ermittelt.

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

Die Festsetzung dient der Vereinfachung der in bewegter Topographie herzustellenden
Stral3enkdrper.

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 fiir die umliegende Bebauung und insbesondere das Ortsbild minimiert werden.
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5.9.2 Wasserrechtliche Festsetzungen nach 8§ 51 Abs. 4 Landeswassergesetz

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

5.10 Kennzeichnungen

Im Plangebiet befinden sich ein Altstandort sowie Altablagerungen, bzw. die von einer im Bereich
des Eisenbahnausbesserungswerk Ost vorhandenen Altlast ausgehende
Grundwasserbelastung. Die Flachen werden im Bebauungsplan daher entsprechend
gekennzeichnet.

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

- Denkmalschutz

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
abschlie3ende Liste dar, sondern sollen den zukiinftigen 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 dartber hinaus ein raumlicher Lickenschluss
zwischen den bestehenden Innenstadtlagen und den Siedlungslagen oberhalb des ehemaligen
EAW entstehen. Dabei stehen die Reaktivierung der denkmalgeschiitzten Hallengebaude des
ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes im Mittelpunkt der vorliegenden Planung.
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Die geplante Nutzung der denkmalgeschitzten Hallen durch die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen — Lebensmittelvollsortimenter, Fachmarkten, Ladenhandwerk und
Betrieben des Dienstleistungssektors, stellt hierbei einen wichtigen Baustein zur zusatzlichen
Belebung der Innenstadt Betzdorfs dar.

6.2  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und zentrale
Versorgungsbereiche

Zur Flachennutzungsplananderung sowie zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk —
Mitte* wurde erganzend zu der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain eine Auswirkungsanalyse?!l erstellt, welche die
Auswirkungen der zusatzlichen Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in der Betzdorfer
Stadtmitte untersucht. Gemaf Fortfihrung des Einzelhandelskonzeptes werden der Bereich Mitte
und Ost zukiinftig Bestandteil des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Betzdorf
(vgl. Kap. Il Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde hierzu in einem ersten Schritt eine Angebotsanalyse
gemaR Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain durchgefiihrt. Dies betrifft
folgende in Frage fir eine  Ansiedlung im Bereich des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes in Frage kommende Sortimente:

= Nahrungs- und Genussmittel (nahversorgungsrelevant),

= Drogeriewaren (nahversorgungsrelevant),

= Bekleidung (ohne Sportbekleidung) (innenstadtrelevant),

= Glas [/ Porzellan [/ Keramik, Haushaltswaren sowie Einrichtungszubehor
(innenstadtrelevant),

=  Baumarktsortiment i.e.S. (nicht innenstadtrelevant),

= Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) sowie Pflanzen/Samen (nicht innenstadtrelevant).

Fur die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens wurde unter anderem auf die im Rahmen
der Erarbeitung des Entwurfes der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2023 erhobenen
Daten (Erhebung Juni 2021) zurtickgegriffen. Zudem hat der Gutachter die Daten in den weiteren
im Untersuchungsraum liegenden Kommunen im Juli 2022 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach
innen- und aulenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der der Untersuchungsfragen
relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum wie folgt:

= Betzdorf-Gebhardshain:
Erfassung des kompletten Bestands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im
Haupt- und Randsortiment.

=  Umlandkommunen:
Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Randsortiment;

21 stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH: Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain, Karlsruhe (03/2023) sowie Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH:
Auswirkungsanalyse fur die geplante Einzelhandelsentwicklung des EAW-Gelandes in Betzdorf, gem. § 11 Abs. 3
BauNVO, Karlsruhe (02/2023).
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Aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 300 m?
VKF)

= Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Randsortiment;
AulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 150 m?
VKF) sowie Randsortimente in den weiteren relevanten Betrieben.

Weiterhin wurden eine Umsatzabschatzung, eine Nachfrageanalyse sowie eine stadtebauliche
Analyse durchgefiihrt und sowohl die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens analysiert und dynamischen Wirkungsanalyse
unterzogen.

Hiervon abgeleitet wurden verschiedene Sortimente und Verkaufsflachen nach
Nutzungsvarianten abgeleitet, aus denen sich hinsichtlich des zulassigen Fachmarktes und des
Fachgeschaftes mdgliche Nutzungsvarianten berticksichtigt,

Tabelle 3: Gepriifte Betriebe bzw. Nutzungsvarianten fiir das Planvorhaben?2

Betriebe bzw. Nutzungsvarianten Geprifte
GVKF in m2

Lebensmittelvollsortimenter 1.870
Béacker 30
Multisortimenter (Nutzungsvariante Fachmarkt 800
800 m2 VKF)
Drogeriefachmarkt (Nutzungsvariante Fachmarkt 800
800 m2 VKF)
Bekleidungs-Fachmarkt (Nutzungsvariante 400
Fachmarkt 800 m2 VKF)
Bekleidungsfachgeschéft 250
Apotheke (nur einzelhandelsrelevante VKF) 50
Horgerateakustiker 90
Kiosk inkl. Poststelle (nur anteilige VKF an 70
Gesamitflache)
Fachgeschéft Schuhe/Lederwaren 150
Fachgeschéft Sportartikel/Fahrrader/Camping 150
Fachgeschaft Neue 80
Medien/Unterhaltungselektronik
Fachgeschaft GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf 150
Fachgeschaft 150
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Optikfachgeschéaft oder Sanitatshaus 100

22 gtadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH: Auswirkungsanalyse fir die geplante
Einzelhandelsentwicklung des EAW-Geléndes in Betzdorf, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Karlsruhe (02/2023);
Tab. 23.
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Die untersuchten Nutzungsvarianten werden als Grundlage fir die abschlieRende Steuerung der
zulassigen Sortimente und Verkaufsflachen im Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk
— Mitte” verbindlich festgesetzt (Vgl. Kap 5.1).

Daran anschlieRend hat der Gutachter die relevanten Einzugsgebiete und hiervon abgeleitet den
konkreten Untersuchungsraum definiert (vgl. Abbildung 16).

e B, A R SN

ZVB Ortszentrum 4
Gebhardshain |

. Vorhabenstandort
[ untersuchungsraum
D Verbandsgemeindegrenze

[ zentraler Versorgungsbereich

Mafistab: 1000 m k AN bl
Abbildung 16:  Untersuchungsraum?23 (unmaRstablich)

Fir den o.g. Untersuchungsraum stellt der Gutachter weiterhin im Rahmen der Angebots- und
Nachfrageanalyse folgende sortimentsspezifischen Zentralitaten fest:

*= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 89 %,

= Drogeriewaren: rd. 84 %,

= Bekleidung: rd. 70 %,

= GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr: rd. 65 %,
= Baumarktsortiment: rd. 75 %,

» Gartenbedarf/Pflanzen: rd. 87 %.

23 gstadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH: Auswirkungsanalyse fiir die geplante
Einzelhandelsentwicklung des EAW-Geléndes in Betzdorf, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Karlsruhe (02/2023); S. 26.
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Aus guantitativer Sicht ist fur die untersuchungsrelevanten Sortimente festzuhalten, dass derzeit
ausschlieBlich  Kaufkraftabflisse aus der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
festzustellen sind.

Bei Vorhabenverwirklichung geht der Gutachter ferner von folgender Umsatzumverteilung aus:

= Nahrungs- und Genussmittel: 5 %,
= Drogeriewaren, Baumarktsortiment, Gartenbedarf und Pflanzen: 10 %,
» GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor und Bekleidung: 20-30 %.

Vor dem Hintergrund der Vorhabenrealisierung auf dem Geldnde des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes und einer zu erwartenden Wettbewerbsintensivierung fir den
bestehenden Lebensmittelsupermarkt in der Ortsgemeinde Scheuerfeld ist aus laut Gutachter
nicht abzusehen, ob der Markt in Scheuerfeld aufgrund der Wettbewerbsintensivierung am Markt
verbleibt oder abgehen wird. Bezlglich des Marktes in Scheuerfeld ist grundsatzlich zu
berticksichtigen, dass dieser beziiglich seiner Dimensionierung und Auspragung nicht mehr den
aktuell gangigen Marktanforderungen entspricht. Somit ist grundsatzlich auch unabhéngig vom
Vorhaben ein Betriebsabgang des Marktes in Scheuerfeld denkbar. Der Gutachter hat daher
beide mdglichen Varianten, gleichzeitiger Erhalt des Marktes in Scheuerfeld und Abgang des
Marktes in Scheuerfeld betrachtet.

Beziglich dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in der Variante Erhalt des Marktes
Scheuerfeld ergibt sich demnach im Sinne einer worst-case Betrachtung eine maximale
Umverteilung von maximal 10% gegenuber dem bisherigen ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf, 3%
gegenuber dem ZVB Ortszentrum Gebhardshain sowie bis zu 14% gegenuber sonstigen Lagen
in der VG Betzdorf-Gebhardshain, weiterhin bis zu maximal 3% gegeniber den ZVB und
Nahversorgungszentren sowie ergibt sich demgegentiber sonstigen Lagen in der VG Kirchen.

In der Variante Abgang des Marktes in Scheuerfeld ergibt sich im Sinne einer worst-case
Betrachtung innerhalb der VG Betzdorf-Gebhardshain eine maximale Umverteilung von bis zu
8 %, gegeniber der VG Kirchen lediglich eine Umverteilung von bis zu 2 %.

Hinsichtlich dem Sortiment Drogeriewaren ergibt sich innerhalb der VG Betzdorf-Gebhardshain
eine Umverteilung von Uber 20 % gegenlber dem bisherigen ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf
sowie den sonstigen Lagen, gegenliber der VG Kirchen eine Umverteilung von maximal 8 %.

Hinsichtlich dem Sortiment Bekleidung ergibt sich innerhalb der VG Betzdorf-Gebhardshain eine
Umverteilung von bis zu 12 % gegentber dem bisherigen ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf sowie
bis zu 5 % gegenlber den sonstigen Lagen, gegeniber der VG Kirchen eine Umverteilung von
maximal 7 %.

Hinsichtlich dem Sortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor ergibt sich innerhalb der VG
Betzdorf-Gebhardshain eine Umverteilung von mehr als 20 % gegeniiber den sonstigen Lagen,
gegeniber der VG Kirchen aufgrund fehlenden Angebotes eine empirisch nicht mehr valide
darstellbare Umverteilung.

Hinsichtlich dem Sortiment Baumarktsortiment ergibt sich innerhalb der VG Betzdorf-
Gebhardshain eine Umverteilung von bis zu 2 % gegeniiber den sonstigen Lagen, gegentber der
VG Kirchen aufgrund fehlenden Angebotes eine empirisch nicht mehr valide darstellbare
Umverteilung.
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Hinsichtlich dem Sortiment Gartenbedarf/Pflanzen ergibt sich innerhalb der VG Betzdorf-
Gebhardshain eine Umverteilung von bis zu 8 % gegentiber den sonstigen Lagen, gegeniber der
VG Kirchen aufgrund fehlenden Angebotes eine empirisch nicht mehr valide darstellbare
Umverteilung.

AbschlieRend stellt der Gutachter insbesondere hinsichtlich der Einhaltung des Ziels Z 60 LEP IV
(vgl. Kap. Il Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.) fest, dass ,die s
tadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen deutlich macht, dass durch
das Planvorhaben die Versorgungsfunktion der stéadtebaulichen integrierten Bereiche (zentrale
Versorgungsbereiche) weder in der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain noch in
benachbarten zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt werden.24 Die Umsatzumverteilung von
14 % im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel gegenitber den sonstigen Lagen in der
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain betrifft im Wesentlichen den bestehenden Markt in
Scheuerfeld. Hier ware jedoch aufgrund der nicht voll ausgeschopften Kaufkraftpotenziale auch
bei Realisierung des Vorhabens am Standort EAW ein eigner Markt marktfahig. Die
Umsatzumverteilung von tber 20 % im Sortiment Drogeriewaren sowie 12 % im Sortiment
Bekleidung gegentiber dem bisherigen ZVB Innenstadt Betzdorf resultiert insbesondere daraus,
dass zwei dort ansassige Unternehmen im Wettbewerb zum Standort EAW stehen. Im Fall einer
Verlagerung der Markte an den Vorhabenstandort wirden sich die zu erwartenden
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen um ein erhebliches Mal3 reduzieren. Eine tatséchliche
Verschlechterung der Angebotsstruktur fur die Betzdorfer Innenstadt ergabe sich insofern nicht.
Weiterhin werden auch die Vorgaben der Regionalplanung (RROP Mittelrhein-Westerwald 2017;
vgl. Kap. Il Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.) hinsichtlich der Grundsétze G
37, G 40 und G 41 eingehalten.

6.3  Auswirkungen auf den Verkehr

6.3.1 Motorisierter Verkehr

Im Zuge der Planungsverwirklichung wird ein zusétzliches Verkehrsaufkommen generiert,
welches Uuber die bestehenden Anschlusspunkte des Areals ,Im Hofergarten® sowie ggf.
untergeordnet ,Burggasse” leistungsfahig abgewickelt werden muss. Auch im weiteren Verlauf
der Strale ,Im Hofergarten® sowie fir die Moltkestrale und nach Osten in Richtung
,riergartenstraf3e® und ,Steinrother Strafl3e“ ist in Abstimmung mit den zustandigen Behérden ein
leistungsféahiger Verkehrsfluss sicherzustellen.

Daher wurde zum Bauleitplanverfahren eine Verkehrsuntersuchung?® durchgefihrt.
Diese beinhaltet

=  Verkehrserhebungen im Bestand — zur Ermittlung der bestehenden Verkehrsflisse im
Bereich der Stral’e ,Im Hofergarten®, der ,Moltkestralie®, der ,Tiergartenstralle® sowie in der
Zufahrt zur ,Steinrother Strafe”.

24 Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH: Auswirkungsanalyse fir die geplante
Einzelhandelsentwicklung des EAW-Geléandes in Betzdorf, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Karlsruhe (02/2023); S. 67.
25 Vertec GmbH, 56068 Koblenz.
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=  Ermittlung der mit Vorhabenumsetzung zu erwartenden Mehrverkehre auf Grundlage der
Nutzungskennziffern, wie z.B. Verkaufsflache, Stellplatzangebot, Geschossflache im Bereich
Wohnen und Dienstleistung, Anzahl der Pflegeplatze im Gesundheits- und Pflegezentrum
etc.

=  Ermittlung und Bewertung der Verkehrssituation fiir den sogenannten AO-Fall, PO-Fall und
P1-Fall; d.h. fir den aktuellen verkehrlichen Bestand (AO-Fall), fur die zukinftige Entwicklung
ohne Planungsverwirklichung (PO-Fall) sowie fir die zuklnftige Entwicklung unter
Berlicksichtigung der Planungsverwirklichung (P1-Fall).

= Ermittlung und Bewertung der Leistungsfahigkeit relevanter Knotenpunkte sowie des
Verkehrsflusses im relevanten Streckennetz fir den P1-Fall.

= Bereitstellung der Larmeingangswerte fir die schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan.

Weiterhin  wurde im Zuge einer erganzenden Stellungnahme der Knotenpunkt
Tiergartenstral3e/Steinrother Stral3e betrachtet.

Der Gutachter hat zur Ermittlung der Belastung des Netzes im Bestand an folgenden
Knotenpunkten Knotenstromerhebungen durchgefihrt:

= Tiergartenstraf3e/Rainstral3e,

= Tiergartenstral3e / Kirchstral3e,

= Tiergartenstral3e / Im Hofergarten,

= Tiergartenstral3e / Burgstral3e / Moltkestralie,

= Tiergartenstral3e / Moltkestral3e,

= MoltkestralRe / Burggasse / Am Bayersberg,

= BurgstralRe / Burggasse / Friedrich-Ebert-Stral3e.

Im Rahmen der Geratezdhlungen wurden folgende Knotenbelastungen (Tagesverkehr)
festgestellt:

Tabelle 4: Knotenbelastungen Analyse-Nullfall Tagesverkehr26
Knotenpunkt Belastung
[Kfz/d]
K1 Tiergartenstralle / Rainstralle 9.240
K2 Tiergartenstrale / Kirchstralle 5,960
K3 Tiergartenstralie / Im Hofergarten 5.440
K4a Tiergartenstralie / Burgstrale / Moltkestralle 4.600
K4b Tiergartenstralle / Moltkestralle 4.600
K5 Moltkestral®e / Burggasse / Am Bayersberg 1.800
K6 Burgstralte / Burggasse / Friedrich-Ebert-Stralte 2.310

Weiterhin wurde durch den Gutachter die vorhabenbezogene Verkehrserzeugung auf Grundlage
der in den jeweiligen Bebauungsplénen getroffenen Festsetzungen ermittelt:

26 vertec GmbH: Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Koblenz (11/2022); S. 5.
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Tabelle 5: Aufkommensbestimmung??
Einrichtung / Nutzung Tagesverkehr Schwerverkehr
[Kfz/d, Richtung] [SV-Fz/d, Richtung]
MU1 Pflege- und Gesundheitszentrum 87 1
Mu2 Betreutes Wohnen 82 1
MU3 Buroflache 178 2
Studentisches Wohnen 25 0
MU4 Wohnen 152 2
Buroflache 73 1
SO1 Lebensmittelmarkt 1.289 5
Fachmarkt (z.B. Drogerie) 436 2
Fachmarkt (z.B. Textilfachmarkt) 136 0
Apotheke 138 1
Hérgerateakustiker 17 0
Kiosk, Post 151 0
Friseur 52 0
Gastronomie 78 0
SUMME 2.894 15

Im Zusammenhang mit Verkehrsverlagerungen (Dialysezentrum) sowie Verbundeffekten
(Einzelhandel) in H6he von 25 % ergibt sich eine richtungsbezogene Tagesbelastung von ca.
2.320 Kfz/d. Davon entfallen 15 Fahrten auf Schwerlastverkehr. Auf den zusétzlichen Ansatz von
Mitnahmeeffekten, also Zwischenstopps auf einer ohnehin getétigten Fahrt, wird im Sinne einer
worst-case Betrachtung verzichtet.

Ausgehend von der allgemeinen Verkehrsentwicklung sind im Prognose-Nullfall an den
Knotenpunkten folgende Verkehrsaufkommen zu erwarten:

Tabelle 6: Knotenpunktbelastungen Pgrognose-Nullfall28
Knotenpunkt AO0-Fall PO-Fall +/-
[Kfz/d] [Kfz/d] [Kfz/d]
K1 Tiergartenstral’e / RainstralRe 9.240 9.740 +500
K2 TiergartenstralRe / KirchstralRe 5.960 6.210 +250
K3 TiergartenstraBe / Im Hofergarten 5.440 5.640 +200
K4a Tiergartenstraie / BurgstraRe / MoltkestralBe 4.600 4.750 +150
K4b Tiergartenstralle / Moltkestralle 4.600 4.760 +160
K5 MoltkestralRe / Burggasse / Am Bayersberg 1.800 1.870 +70
K6 BurgstralRe / Burggasse / Friedrich-Ebert-Stralle 2.310 2.380 +70

Die allgemeine Verkehrsentwicklung fiihrt demnach gegeniiber dem Analyse-Nullfall zu rund 1,9-
57% an zusatzlichem Verkehrsaufkommen, wobei die hochste Zunahme fir die
Tiergartenstral3e sowie die Rainstral3e prognostiziert werden.

27 Vertec GmbH: Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Koblenz (11/2022); S. 10.
28 vertec GmbH: Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Koblenz (11/2022); S. 12.
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Im Planfall wird zusatzlich zur allgemeinen Verkehrsentwicklung das vorhabenbezogene
zusatzliche Aufkommen umgelegt. Im Ergebnis sind an den Knotenpunkten folgende
Verkehrsaufkommen zu erwarten:

Tabelle 7: Knotenpunktbelastungen Planfall2®
Knotenpunkt PO-Fall P1-Fall +/-
[Kfz/d] [Kfz/d] [Kfz/d]
K1 Tiergartenstrale / RainstralRe 9.740 12.360 +2.620
K2 Tiergartenstrae / Kirchstralle 6.210 9.490 +3.280
K3 Tiergartenstra3e / Im Hofergarten 5.640 10.200 +4.560
K4a Tiergartenstralle / Burgstrale / MoltkestralRe 4.750 6.320 +1.570
K4b Tiergartenstralle / MoltkestralRe 4.760 6.380 +1.620
K5 MoltkestraRe / Burggasse / Am Bayersberg 1.870 2.900 +1.030
K6 Burgstrale / Burggasse / Friedrich-Ebert-Strale 2.380 3.130 +750

Die Einfahrmenge an der Einmundung Tiergartenstral3e / Im Hofergarten betragt im Planfall rund
10.200 Kfz/d und weist somit den hdchsten Verkehrszuwachs von rund 4.560 Kfz/d aus. Der
Schwerverkehrsanteil liegt jedoch lediglich bei ca. 0,8%.

An den Einmindungen Tiergartenstral3e / Rainstral3e und Tiergartenstrafde / Kirchstral3e werden
Zuwachse von rd. 2.620 bis 3.280 Kfz/d und eine Einfahrmenge von rund 12.360 und 9.490 Kfz/d
prognostiziert, mit einem Schwerverkehrsanteil von ca. 0,8 bis 1,8%. An den Knotenpunkten
TiergartenstralRe / BurgstralBe / Moltkestralle und Tiergartenstrale / MoltkestralRe werden
Zunahmen von rund 1.570 bis 1.620 Kfz/d ermittelt. Am Knotenpunkt Moltkestral3e / Burggasse /
Am Bayersberg werden Zunahmen von rund 1.030 Kfz/d ausgewiesen. Die Einmindung
Burggasse / Burgstral3e / Friedrich-Ebert-StraRe weist Zunahmen von ca. 750 Kfz/d aus.

Die hochsten prozentualen Verkehrszunahmen sind aufgrund der direkten Erschlie3ungsfunktion
fur das Plangebiet in der StralRe Im Hofergarten zu verzeichnen. Diese belaufen sich auf rund
4.230 Kfz/d. Im weiteren Verlauf weist die Tiergartenstral3e Zuwachse von 2.400 — 3.280 Kfz/d
auf. Die Zunahmen in der Rainstral3e, Moltkestral3e, Burgstraf3e und Burggasse liegen zwischen
230 und 810 Kfz/d.

Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte

Die Betrachtung der Leistungsfahigkeit der betroffenen Knotenpunkte erfolgte auf Grundlage des
Handbuches fiir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS 2015)30.

Im Ergebnis der Untersuchung wird fiir die Knotenpunkte

- K1 TiergartenstralRe / Rainstraf3e (Einfahrmenge 990)
- K2 Tiergartenstral3e / KirchstralRe (Einfahrmenge 860)
- K3 TiergartenstralRe / Im Hofergarten (Einfahrmenge 930)

29 vertec GmbH: Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Koblenz (11/2022); S. 15.
30 Leistungsfahigkeitsstufen gem. HBS 2015: A = ausgezeichnet, B = gut, C = befriedigend, D = noch stabil, E =
instabil, F = Gberlastet.
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bei Umsetzung des Vorhabens im Bereich des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk
Mitte* und ,Eisenbahnausbesserungswerk — West® mit groflachigem Einzelhandel,
Dienstleistungen und weiteren Wohnnutzungen die Qualitatsstufe B (gut) erreicht.

An den Knotenpunkten Kd4a, K4b, K5 wund K6 betragen die prognostizierten
Knotenpunktbelastungen innerhalb der Nachmittagsspitzenstunde unter 600 Kfz/h. Ein
rechnerischer Nachweis von Leistungsfahigkeit und Verkehrsfluss ist aufgrund der geringen
Belastungen fir die Knotenpunkte K4a, K4b, K5 und K6 nicht erforderlich. Die Knotenpunkte
konnen laut Gutachter somit auch als zukiinftig leistungsfahig bewertet werden.

Die erganzende Untersuchung des Knotenpunktes Tiergartenstral3e / Steinrother StralRe kommt
zu dem Ergebnis, dass bereits im IST-Zustand MaRnahmen zur Steigerung der Leistungsféahigkeit
erforderlich sind. In Abstimmung mit dem zustandigen Landesbetrieb Mobilitédt zeigen die
Ergebnisse der Leistungsbetrachtung, dass die durch das Eisbahnausbesserungswerk
prognostizierten Neuverkehre aus verkehrsplanerischer Sicht keine mal3gebenden
Auswirkungen auf die zu erwartende Verkehrsqualitat des Knotenpunktes haben31.

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 kénnen (lber den Busbahnhof im Bereich des
Bahnhofes Betzdorf sowie Angebote des SPNV uber den Bahnhof Betzdorf wahrgenommen
werden. Die Haltestellen befinden sich ndrdlich, 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 Uber des Plangebiet erfolgen. So sollen zukinftig die
geplanten Einzelhandelslagen 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.

6.3.3 FuBganger / Radfahrer

Aufgrund der topographischen Situation ist ein barrierefreier Ausbau des Projektareals
hinsichtlich der auReren Anbindung an die Burggasse sowie die Stral3e ,Im Hoéfergarten® nur
eingeschrankt moglich. Gleichwohl soll innerhalb des Plangebietes ein umfassendes Netz von
Ful3- und Radwegeverbindungen insbesondere in Richtung der vorhandenen Innenstadtlagen auf
bestehenden Trassen parallel zur Bahn gefuhrt werden.

31 Vgl. Vertec GmbH: Eisenbahnausbesserungswerk Betzdorf; Leistungsféhigkeit Knotenpunkt L288/K106 unter
Berlcksichtigung der Planungsverdichtung des Bebauungsplans "Eisenbahnausbesserungswerk®, Koblenz
(05/2023).
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Gleichwohl wird durch die nach den textlichen Festsetzungen zulassige Anlage eines
Aufzugsturmes und eines Fuldgangerstegs zwischen diesem und der MoltkestraRe eine
barrierearme / barrierefreie Verbindungsmoglichkeit geschaffen.

Die Verlangerung der vorhandenen Bahnunterfihrung in den zentralen Bereich des
Projektareales wird derzeit gepriift und mit den zustandigen Behorden diskutiert (vgl. Kap. Fehler! V
erweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

6.4 Larmschutz gegentuber Verkehrslarmfernwirkungen

Die Auswirkungen der Planung auf den Immissionsschutz werden umfassend im Umweltbericht
dargestellt. Soweit MaRnahmen zum Immissionsschutz erforderlich sind und im Plan festgesetzt
werden, werden diese in der Begrindung der Planfestsetzungen erlautert. Nachfolgend erfolgt
daher nur noch eine Darstellung der planerischen Abwagung zum Umgang mit Larmkonflikten in
Bereichen auRerhalb des Plangebiets, fir die keine Festsetzungen getroffen werden kénnen.

In der Umgebung des Plangebiets ergeben sich in an einzelnen StralBenabschnitten in Folge der
planbedingten Verkehrszunahme wesentliche Larmpegelerhhungen durch die Planung. Die von
der Planung ausgeldsten Larmkonflikte sind in der planerischen Abwéagung zu beriicksichtigen.

Die ermittelten Beurteilungspegel (Planfall) fir den Schienen- und Stral3enverkehr tberschreiten
die Orientierungswerte der DIN 18005 hinsichtlich

= Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag / 50 dB(A) in der Nacht

= Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag / 40 dB(A) in der Nacht
an den meisten Immissionsorten.
Im vorliegenden Fall werden aufgrund der bereits erheblichen Larmvorbelastungen zur
Beurteilung der Verkehrslarmfernwirkungen die Grenzwerte der 16. BImSchV herangezogen

werden, da bei Einhaltung der Grenzwerte gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse immer noch
als sichergestellt bewertet werden.

Gleichwohl werden auch die Grenzwerte der 16. BImSchV von

= Mischgebiet: 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht,

= allgemeine Wohngebiete: 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht.
zum Teil Uberschritten.

Relevant fur die Beurteilung der Auswirkungen der Planung sind StrafRenabschnitte, an denen
durch die Planung die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm um mindestens 2,1 dB(A) —
gerundet 3 dB(A) — erhéht werden oder Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A)
in der Nacht aufgrund von Pegelerhéhungen > 0,1 dB(A) durch die Planung erstmals erreicht
oder weitergehend uberschritten werden.

Dies betrifft die nachfolgenden Geb&ude in der Betzdorfer Innenstadt:
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» Augustastrale 8: bei ermittelten 65 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte der 16.
BImSchV fur Mischgebiete um 1 dB(A) bei einer ermittelten Pegelerhdhung von +6,5
dB(A) an der der Stral3e Im Hofergarten zugewandten Fassade.

* Im Hofergarten 1: bei ermittelten 64 bis 66 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte
der 16. BImSchV fiur Mischgebiete um 2 dB(A) bzw. fir Allgemeine Wohngebiete um 5-
6 dB(A) bei einer Pegelerhbhung von +2,2 bzw. +2,3 dB(A) an der der Tiergartenstralie
zugewandten Fassade.

* Im Hofergarten 2: bei ermittelten 63-65 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete um 4-6 dB(A) bei einer Pegelerhéhung von
+4,0-4,9 dB(A) an der der StralRe Im Hoéfergarten zugewandten Fassade sowie bei
ermittelten 53-54 dB(A) in der Nacht Uberschreitung der Grenzwerte um 4-5 dB(A) bei
einer Pegelerhthung von +2,1-2,6 dB(A) an derselben Fassade.

= BurgstraRe 3: bei ermittelten 60-61 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte der 16.
BImSchV fir allgemeine Wohngebiete um 1-2 dB(A) bei einer Pegelerhéhung von +2,0-
2,1 dB(A) an der der Moltkestral3e zugewandten Fassade.

= MoltkestralRe 3: bei ermittelten 63-66 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete um 4-7 dB(A) bei einer Pegelerh6hung von
+2,4-2,5 dB(A) an den der Tiergartenstrale zugewandten Fassaden.

» TiergartenstraRe 14: bei ermittelten 63-64 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte
der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete um 4-5 dB(A) bei einer Pegelerh6hung von
+2,2-2,3 dB(A) an den der Tiergartenstrale zugewandten Fassaden.

» TiergartenstraRe 13: bei ermittelten 65-67 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte
der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete um 6-8 dB(A) bei einer Pegelerhdhung von
+2,1-2,3 dB(A) an den der Tiergartenstraf3e und der Kirchstraf3e zugewandten Fassaden.

Die Schwellenwerte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht werden an keinem der
Immissionsorte erstmalig erreicht oder weitergehend lberschritten. Eine Gesundheitsgefahrdung
kann insofern ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der wesentlichen Erhohung der Pegel und Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV ist in der Abwagung zum Bebauungsplan durch die Gemeinde zu prifen, ob in den
betroffenen Bereichen in Folge der Planung LarmschutzmalBhahmen durchgefihrt werden
mussen.

Aufgrund der Topografie sowie der innenstadttypischen Stellung der Geb&ude zueinander sowie
zu erschliel3enden Verkehrsflachen scheiden aktive LarmschutzmalRnahmen aus.

Auch ist die Herstellung von Larmschutzwanden aufgrund der vorgenannten Eigenschaften der
Ortlichkeit nicht umsetzbar.
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Ebenso scheidet eine weitere Senkung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit zugunsten der
Leichtigkeit des Verkehrs fur die betroffenen Bereiche aus. Auf den Dbetroffenen
Streckenabschnitten ist bereits eine Hochstgeschwindigkeit von max. 30 km/h angeordnet. Im
Ergebnis kommen daher passive Schallschutzmalinahmen an den betroffenen Gebauden in
Betracht. Durch die Stadt Betzdorf als Tragerin der Bauleitplanung wird eine entsprechende
Larmschutzkonzeption aufgestellt. Danach kdnnen die Eigenttiimer Kosten fir die Verbesserung
der Schalldammung von Auf3enbauteilen (i.d. R. Einbau von Schallschutzfenstern und
Laftungseinrichtungen) anteilig durch die Stadt erstattet bekommen. Mit dem Vorhabentrager wird
im stadtebaulichen Vertrag eine entsprechende Regelung zur Kosteniibernahme getroffen.

6.5 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

6.5.1 Wasserver- und -entsorgung

Zu den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen ,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte* und
,=Eisenbahnausbesserungswerk — West® sowie zum zwischenzeitlich rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost" wurde ein Entwasserungskonzept erstellt,
welches im Wesentlichen die Versorgung mit Brauchwasser, Loschwasser sowie die Entsorgung
anfallenden Schmutzwassers und insbesondere Oberflachenwassers beinhaltet. Dartiber 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 Versorgungsnhetz angebunden werden. Dabei ist eine Ldschwassermenge von
96m?3/h Giber einen Zeitraum von zwei Stunden sicherzustellen.

Das Entwasserungskonzept sieht die Entwéasserung des Plangebietes im Trennsystem vor.
Hierfir werden Regen- und Schmutzwasserkanalisation in Form eines Stufengrabens innerhalb
der neu herzustellenden ErschlieRungsstralie sowie entlang der Bahntrasse nach Westen verlegt
und die spateren Grundsticksflachen mittels Hausanschliissen angeschlossen.

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

Hierflr wird ein vorhandener Mischwasserdurchlass unterhalb des Bahngeldndes ebenfalls in ein
Trennsystem uberfthrt.

Zur Begrenzung des hydraulischen Stol3es aus dem Plangebiet wird im Bereich der offentlichen
Verkehrsflache im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost* ein
Regenruckhaltebecken vorgesehen. Aufgrund der Reliefenergie wird das Regenriickhaltebecken
unterirdisch mittels Kunststoff-Rigolenboxen ausgeformt.

Erganzend zum zentralen Regenriickhaltebecken innerhalb der festgesetzten und neu
herzustellenden Verkehrsflache wird dartuber hinaus ein dezentraler Ansatz fur die
Regenwasserrickhaltung auf den zukinftig privaten Grundsticksflachen gewahlt.

Um die Sieg hydraulisch nicht zu tberlasten, wird hierzu eine Drosselung auf den privaten und
Offentlichen Grundstiicksflachen erfolgen. Die Drosselwassermenge aus dem Gebiet wird
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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.

6.5.2 Energieversorgung / Energiekonzept

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

Vorgabe fir 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 gepriift / betrachtet. Einzelne Liegenschaftsteile konnen hierbei
Uber ein Nahwarmenetz zusammengefasst werden.

Weiterhin ist die Installation von PV-Anlagen vorgesehen, um vor Ort Strom erzeugen zu kénnen.
Hinsichtlich der historischen, denkmalgeschitzten Hallen sind hierbei die Vorgaben des
Denkmalschutzes zu beachten.

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.

6.5.3 Weitere technische Infrastruktur

Angrenzend an das Projektareal sind samtliche weiteren Medien, Gas, Elektrizitat und
Telekommunikation vorhanden. Die Verlegung der notwendigen Leitungstrassen innerhalb des
Plangebietes kann in den festgesetzten Offentlichen Verkehrsflichen, festgesetzte
Leitungsrechte und nachgeordnet tiber einzelne Hausanschliisse erfolgen.

6.6 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 Praxisflachen und Dialyseplatzen sowie die erganzend geplanten bis zu 90
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.
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6.7 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Das Projektareal des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes wurde im Rahmen eines
Bieterprozesses von der Stadt Betzdorf an den Vorhabentrager veraufRert. Teilflachen des
Plangebietes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost* befinden sich derzeit noch in einem
Entwidmungsverfahren durch die Deutsche Bahn, Teilflachen des Bebauungsplanes
.Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“ sollen noch einem Entwidmungsverfahren zugeflihrt
werden. Samtliche im Plangebiet liegenden Flachen, mit Ausnahme der bestehenden
Verkehrsflache der Stralle ,Im Hofergarten® sowie angrenzende Flachen mit Verkehrsgrin,
wurden/werden vom Vorhabentrager erworben. Bodenordnende MalRnahmen sind nicht
erforderlich. Gleichwohl soll das Eigentum an den als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzten
Flachen nach Herstellung der StralRen, Gehwege und zugehdrigen technischen Einrichtungen,
wie z.B. der Stral3enbeleuchtung, an die Stadt / Verbandsgemeinde Ubertragen werden.

6.8 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. Fehler! V
erweisquelle konnte nicht gefunden werden. und 6.1),

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

- Regelung zur Kostenibernahme fir erforderliche passive Larmschutzmalinahmen
aufgrund der vorhabenbedingten Zunahme der Verkehrslarmfernwirkungen,

- Regelungen zur Kostentibernahme der Bauleitplanung.

6.9 Flachenbilanz

Tabelle 8: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Gebiet Flache GRZ Zulassige GFz Zul. Voll- Zulassige
[m3] GR [m?] geschosse GF [m?]
SO 19.940 0,8 15.962 1,0 ] 19.940

Alle FlachenmalRe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um praojizierte, nicht um tatséchliche Flachen.
6.10 Kosten der Planung

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

Satzungsfassung vom 12.03.2024 Seite 54
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 - Mitte“ Begrindung

6.11 Umweltauswirkungen

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung im Bereich
des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk - Mitte* erfolgt im Kapitel II Umweltbericht.
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Il UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes
Wesentliche Ziele der Planung sind:

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

- Erhalt denkmalgeschitzter, historischer Bausubstanz.
- Stéarkung der Nahversorgung im Bereich der Betzdorfer Innenstadt.

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von grof3flachigem
und nicht-grof3flachigem Einzelhandel sowie erganzenden gewerblichen Nutzungen.

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

Beschreibung der Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum® nach § 11 BauNVO
festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 9: Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (im weiteren Verfahren zu
erganzen/fortzuschreiben)

T Grundflachen- Geschossflachen Hohe baulicher Zahl der
’ zahl (GR2) -zahl (GF2) Anlagen Vollgeschosse.
. 08 1,0 ca.9m I

Weiterhin werden Verkehrsflachen — mit einem Flachenanteil von < 1 % - festgesetzt.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Gber Festsetzungen zur GRZ (0,8), zur GFZ (1,0) sowie der
Zahl zulassiger Vollgeschosse (I1) und der Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen in m
U.NHN, mit Ausnahmen fir zwei Werbepylone sowie einen Aufzugturm, entsprechend der Héhe
der historischen und denkmalgeschitzten Hallen festgesetzt. Darliber hinaus werden
Baugrenzen festgesetzt, welche im Wesentlichen ebenfalls den historischen und
denkmalgeschiitzten Hallen entsprechen.

Ergdnze Festsetzungen werden in Form von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie
Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB
getroffen.
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Schalltechnische Belange werden im Rahmen von Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinflissen in Form maf3geblicher Auf3enlarmpegel festgesetzt.

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich in der Betzdorfer Innenstadt, unmittelbar stdlich an das Areal des
Betzdorfer Bahnhofes angrenzend. Ostlich daran schlieBen sich das im Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost” in Umsetzung befindlich
Gesundheits- und Pflegezentrum, erganzende Wohn-, Dienstleistungs- und Buronutzungen
sowie die Lagen der Innenstadt an. Das Plangebiet umfasst dabei den zentralen Teilbereich der
Liegenschaft des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,1 ha.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden / Flache

Tabelle 10: Zusammenfassende Flachenbilanz
Festsetzung Flache in m2 (ca.) Prozent an
Gesamtflache
SO 19.940 99,1
Offentliche Verkehrsflachen 175 0,9
Summe 20.115 100 %

Alle Flachenmalf3e sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um praojizierte, nicht um tatséchliche Flachen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und ihre
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange flr die Abwéagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit Mafstab fiur deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7, insb. a) bis i), und 8§ 1a BauGB aufgefiihrten Schutzguter und Umweltbelange.

Fir die Schutzguter und Umweltbelange, fir die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben.

Grundsatzlich wird im Rahmen der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB eine
schutzgutbezogene (einschliel3lich ihrer Wechselwirkungen) Erfassung, Beschreibung und
Bewertung fir das Basisszenario (Ist-Zustand), den Prognose-Nullfall (voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung und den Prognose-
Planfall (voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung) ,
unter Berlcksichtigung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erstellt. Dabei
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werden ebenso die MaBBnahmen  berlcksichtigt, die festgestellte, erhebliche
Umweltauswirkungen vermeiden, vermindern oder ausgleichen kdnnen.

Die Auswirkungen beschranken sich dabei auf das Plangebiet und auf dessen Umfeld, wobei in
den jeweiligen Fachgutachten die unterschiedlichen Abgrenzungen der Umfeldwirkungen
definiert wurden.

1.2.1 Schutzgutiubergreifende Umweltschutzziele

§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und
Pflanzenwelt.

§ la Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ. /

Zum Bebauungsplan wird ein Fachbeitrag Naturschutz32 erstellt. Im Fachbeitrag werden die
Schutzziele wie folgt bertcksichtigt:

= Biotoptypenkartierung.

= Schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
Tiere, Pflanzen, Biotope, natlrliche Bodenfunktionen, Wasserhaushalt, Klima/Luft,
Landschaftsbild.

= Vorschlag von Maflinahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen.
= Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung.

= Vorschlag von landespflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und ggf. externen
KompensationsmalRnahmen.

8 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftsplanen.

Die Landschaftsplanung der ehemaligen VG Betzdorf aus dem Jahr 1995 enthalt folgende fir
das Plangebiet relevante Zielaussagen:

- 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 Gleiskérpernéhe dargestellt.,

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

32 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Mitte’,
Hachenburg (06/2023).

Satzungsfassung vom 12.03.2024 Seite 58
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 - Mitte“ Umweltbericht

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

- 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 mdglich ist, dargestellit.

- Heutige potentielle natirliche Vegetation — das Plangebiet wird im Wesentlichen als
Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald bezeichnet. Der sidliche Randbereich zur
MoltkestralRe hin als Hainsimsen-(Traubeneichen-)Buchenwald.

- Arten- und Biotopschutz — fir das Plangebiet wird im Wesentlichen die Erhaltung /
Entwicklung von linearen Biotopkomplexen entlang von Bahnlinien dargestellt.

Die Aussagen werden in den schutzgutbezogenen Bewertungen berticksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen.

Die Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen werden im Rahmen der
schutzgutbezogenen Bewertungen beriicksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) hh) BauGB Beriicksichtigung der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen
eingesetzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall auf der Ebene des Bebauungsplans
nicht bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht berticksichtigt.

1.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen und die biologische Vielfalt.

8§ 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

8 19 BNatSchG Umweltschaden

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ. /

Zum Bebauungsplan werden ein Fachbeitrag Artenschutz sowie eine Artenschutzuntersuchungs33
erstellt. Diese beinhaltet:

a. Potenzialanalyse bezgl. des Vorkommens geschitzter Arten; hier: Fledermause,
Haselmaus, Reptilien.

b. Erfassung geschutzter Tierarten.

33 BRNL: Fachbeitrag Artenschutz Artenschutzrechtliche Prifung der Betroffenheit besonders geschitzter Arten
gemafl § 44 BNatSchG, Hachenburg (06/2023) und BRNL / BNL Baubkus: Faunistische Sonderuntersuchung
Vogel, Flederméause, Haselmaus und Reptilien, Hachenburg / Arnshéfen (06/2023).
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Erfassung der Art Fledermaus im Jahr 2021 an 6 Terminen zwischen dem 16.06.2021
und dem 22.09.2021 mittels stationdren Geraten und Detektorbegehungen,
Erfassung der Art Haselmaus im Jahr 2021 an 6 Terminen jeweils monatlich im
Zeitraum Mai bis Oktober mittels Freinestsuche und Ausbringung von 20 Nistréhren
und 8 Nistkasten,

Erfassung Reptilien im Jahr 2021 an 5 Terminen zwischen dem 15.06.2021 und dem
21.09.2021, u.a. mittels Ausbringung von sechs kinstlichen Verstecken.

Relevanzprifung bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG.

Darstellung der Einhaltung der Vorschriffen des 8§44 BNatSchG unter
Berlicksichtigung baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und
betriebsbedingter Wirkungen.

e. Ggf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen
einschlie3lich CEF-Mafl3nahmen.

Weiterhin wird zum Bebauungsplan ein Fachbeitrag Natur erstellt. Dieser beinhaltet u.a. die
Erfassung pot. geschuitzter Pflanzenarten sowie ein Biotoptypenkartierung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Bertucksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von
Natura-2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.

§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.

§ 30 BNatSchG Geschuitzte Biotope.

Im Plangebiet und seiner Umgebung befinden sich keine fir die Planung relevanten
Schutzgebiete und —objekte des Naturschutzes.

1.2.3 Schutzgut Flache und Boden

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden;
Vermeidung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als
Wald genutzter Flachen; Moglichkeiten der Innenentwicklung.

Durch die Planung werden keine landwirtschaftlichen oder als Wald genutzten Flachen in
Anspruch genommen. Die Ermittlung und Bewertung zum sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden erfolgt verbal-argumentativ.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Flache und
Boden.
§1BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des

Bodens; Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von
Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewésserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.
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Zum Bebauungsplan wird ein Fachbeitrag Natur34 erstellt. Darin werden auch die natiirliche
Bodenfunktion analysiert und bewertet.

Aufgrund der gewerblich / infrastrukturellen Vornutzung des Areales haben sich als Altlasten
eingestufte Verunreinigungen des Untergrundes ergeben. Hierzu wurden in den Jahren 1990 bis
2020 verschiedene Untersuchungen und erste MalRnahmen durchgefuhrt. Zum Bebauungsplan
wird eine Orientierende Untersuchung erstellt. Diese beinhaltet eine

- Auswertung der vorliegenden Untersuchungen und Berichte (vgl. Kap. 3.5 Bodenschutz /
Altlasten / abfallrechtliche Relevanz) hinsichtlich Boden, Bodenluft und Grundwasser,
Innenraumluftmessungen, Grundwasserstanden und -strémen,

- Definition vorlaufiger Sicherungs- und SanierungsmalBnhahmen mittels Fortfilhrung der
bereits in 2020 begonnenen Pump and Treat-Maflinahme,

- Defizitanalyse und vorgeschlagene Untersuchungen; insbesondere Beschreibung der
Wirkungspfade Boden-Mensch, Bodenluft-Mensch, Boden-Grundwasser,
Gegentberstellung der geplanten Nutzung.

Als wichtiger Industriestandort sowie zentrale Zugverbindung entlang der Sieg wurde Betzdorf im
zweiten Weltkrieg flachendeckend bombardiert. Daher wurde bereits im Jahr 2016 eine erste
Untergrunderkundung hinsichtlich des Vorhandenseins von Kampfmitteln durchgefiihrt. Teilweise
wurde die Flache bereits freigemessen. Ergdnzende Untersuchungen erfolgen im laufenden
Verfahren bzw. baubegleitend.

1.2.4 Schutzgut Wasser

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.
81 WHG Schutz der Gewasser.
81 Abs. 6 Nr.12 BauGB i. V. m. Berlicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und der
§ 78 WHG Hochwasservorsorge
ROP Hochwasser Berlicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes, von

Starkregenereignissen und von Uberflutungen

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

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.

34 Schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Mitte’,
Hachenburg (06/2023).
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Eine Beeintrachtigung der vorgenannten Gewasser im Zuge der Planungsverwirklichung ist nicht
zu erwarten. Einzuhaltende Abstandsflachen / Uferzonen betreffen den Geltungsbereich zudem
nicht.

Das Plangebiet liegt auRerhalb gesetzlicher Uberschwemmungsgebiete (vgl. Abbildung 10) sowie
aulRerhalb des HQ-Extrem.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von durch Starkregen betroffenen Flachen.

Die Vorgaben des bundesweiten ROP Hochwasserschutz (vgl. Kap. | 3.1) werden im Rahmen
der Entwasserungskonzeption sowie der Orientierenden Untersuchung zum Bodenschutz und
Altlasten betrachtet und schutzgutbezogen bewertet.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abwéassern.
§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.
ROP Hochwasser Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes, von

Starkregenereignissen und von Uberflutungen

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine Beschreibung des Entwasserungskonzeptes3®
insbesondere bezliglich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser, Starkregen und
Sturzfluten unter Berlcksichtigung der Mdoglichkeiten der Versickerung und schadlosen
Ruckhaltung sowie der Nutzung von Regenwasser.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berlicksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.

Fur die Planung relevante Plane des Wasserrechtes sind nicht bekannt.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.
§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Wasserschutzgebiete, Heilguellenschutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete sind nicht
betroffen.

1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

8§ 1 Abs.5BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und
Klima.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner
Klimaschutz).

§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat.

Anl. 1 Nr.2b) gg) BauGB Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des

Klimawandels.
§ 13 Abs. 1 KSG Beriicksichtigung des Klimaschutzes in der Planung.
Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt auf Grundlage des Fachbeitrags Naturschutz, welcher zum
Bebauungsplanverfahren erstellt wird.

35 Artec GmbH: Entwasserungskonzept, Limburg (06/2023).
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Eine Bericksichtigung der Auswirkungen auf das Klima, insb. Art/Ausmald der, Anfalligkeit des
Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels erfolgt verbal-argumentativ.

1.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

§ 1 Abs. 5 BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen
Gestalt und des Orts- und Landschaftsbildes.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die
Landschaft.

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB die ausreichende Versorgung mit Grin- und Freiflachen

§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit

sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erfolgt
verbal-argumentativ auf Grundlage des Fachbeitrags Natur36. Dieser beinhaltet insbesondere
eine oOrtliche Bestandsaufnahme.

Die Aussagen zur Erholung und ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen werden
verbal-argumentativ in der schutzgutbezogenen Bewertung bertcksichtigt.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der  Darstellungen  von Planen  des
Immissionsschutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung
sowie der Verursachung von Bel&stigungen.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete
Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

Larm
Zum Bebauungsplan wird eine schalltechnische Untersuchung3? erstellt.
Das Untersuchungsprogramm sieht hierzu folgende Bausteine vor:

- Verkehrslarm im Plangebiet
unter Ermittlung aller maRRgeblichen Immissionsorte und Einstufung / Dokumentation der
Schutzbedurftigkeit anhand von Festsetzungen in Bebauungsplanen, sonst begriindete
Einstufung im Einzelfall. Ermittlung / Prognose der Verkehrslarmeinwirkungen im
Plangebiet anhand der Beurteilungsmafstdbe der DIN 18-005 / 16. BImSchV im

36 schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk Mitte’,
Hachenburg (06/2023).

37 |B Pfeifer: Immissionsprognose Nr. 5024 / ,Eisenbahnausbesserungswerk Mitte“ Schallimmissionsberechnung,
Ehringshausen (07/2023).

Satzungsfassung vom 12.03.2024 Seite 63
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 - Mitte“ Umweltbericht

Prognoseplanfall jeweils Tag / Nacht unter Berlcksichtigung der nachfolgenden
Schallquellen

a. Bahnstrecke Siegen / Wetzlar / Altenkirchen / Neuwied
b. Bahnhof Betzdorf

c. Im Hofergarten

d. Moltkestral3e

e. ca. 4 Strallenabschnitte im Plangebiet

Ermittlung der maf3geblichen Aul3enlarmpegel gem. DIN 4109 bei freier Schallausbreitung
in unterschiedlichen Hohenschichten

- Verkehrslarm in der Umgebung des Plangebiets

unter Ermittlung der maf3geblichen Immissionsorte und Einstufung / Dokumentation der
Schutzbedurftigkeit anhand von Festsetzungen in Bebauungsplanen, sonst begriindete
Einstufung im Einzelfall. Ermittlung / Prognose der Verkehrslarmeinwirkungen im
Plangebiet und in der Umgebung des Plangebiets in Anlehnung an die
Beurteilungsmal3stabe der 16. BImSchV in den Prognosefallen Ist-Zustand,
Prognosenulifall 2029 und Prognoseplanfall 2029 jeweils Tag / Nacht an den
StraRenabschnitten:

Im Hoéfergarten

Tiergartenstrafle zwischen Burgstral3e und Steinrother Stral3e

c 9

c. Rainstral3e sudlich der Tiergartenstral3e

d. TiergartenstralBe zwischen Im Hofergarten und Rainstral3e

e. Burggasse nordlich Moltkestral3e

f. Burggasse zwischen MoltkestrafRe und Burgstral3e / Friedrich-Ebert-Stral3e

Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhéltnisse in der
Umgebung durch Vergleich der  fir die Prognosefélle ermittelten
Verkehrslarmeinwirkungen. Prifung des Erfordernisses von Schallschutzmalinahmen.

- Gewerbelarmeinwirkungen der geplanten Einzelhandelsnutzungen an schutzbedurftigen
Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung.
Luftschadstoffe

Angaben zur Thematik Luftschadstoffe erfolgen verbal-argumentativ.

Erschitterungen

Angaben zur Thematik Erschitterungen (entlang von Gleistrassen) erfolgen verbal-argumentativ.

Sonstige Immissionen

Angaben zur Thematik elektromagnetische Felder erfolgen verbal-argumentativ.
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Angaben zur Thematik Radon erfolgen verbal-argumentativ auf Grundlage vorhandener Daten
des Landesamtes fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz.

Die Auswirkungen auf Larm- und Staubemissionen im Zusammenhang mit dem Abbruch von
Gebauden bzw. in der Bauphase werden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet,
insbesondere der voraussichtliche Zeitraum und die voraussichtliche Dauer der Baumaf3nahmen.

1.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturguter
und sonstige Sachgiter.

Die vorhandenen, historischen Hallengeb&ude des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes
stehen unter Denkmalschutz. Der Umgang mit dem Schutzgut erfolgt verbal-argumentativ.

Angaben zu Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten im Plangebiet liegen nicht vor.

Fur umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachgiter liegen keine
Anhaltspunkte vor.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.
§ 1 Abs. 5 BauGB Berucksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.
§ 1 EEG3%/§ 1 GEG3? Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung und Erhéhung des

Anteils erneuerbarer Energien
Zum Bebauungsplan wird ein Energiekonzept40 erstellt.

Die Beriicksichtigung der Belange der Energieerzeugung und Energienutzung erfolgt verbal-
argumentativ.

1.2.10 Auswirkungen durch Abfélle

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abfallen.

Anl. 1 Nr.2b)dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und
Ihrer Beseitigung und Verwertung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.
Die Auswirkungen aufgrund der Art und Menge der erzeugten Siedlungsabfalle sowie deren
Beseitigung und Verwertung werden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet.

38 Erneuerbare-Energien-Gesetz.
39 Gebaudeenergiegesetz.
40 HTP GmbH: Energiekonzept BP-Plan Mitte, Ettringen (06/2023).
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Die Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit dem Abbruch von Gebauden oder Eingriffen in
den Boden anfallenden abfallrechtlich relevanten Massen werden verbal-argumentativ
beschrieben und bewertet.

1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfélle

§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anféalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen.

Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die

Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen).

Durch die Planung werden keine storfallrelevanten Anlagen zugelassen. Im Umfeld des
Plangebiets befinden sich keine stdrfallrelevanten Anlagen.

1.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Bertucksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen

Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), c) und d)
BauGB

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind mit Umsetzung der Planung maoglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich Gber die zu beschreibenden Wirkungen der
einzelnen Schutzgiter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fir eine erheblich Gber
die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Beriicksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natlrlicher Ressourcen ergeben
kénnen sind nicht bekannt.

2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Tiere
Fledermause

Im Rahmen von sechs Begehungsterminen zwischen dem 16.06.2021 und dem 22.09.2021 u.a.
mittels Detektorerfassung sowie einer stationaren Aufnahme mittels drei Horchboxen tber einen
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Zeitraum von 49 Untersuchungsnachten und anschlieRender Rufanalyse konnten Individuen der

folgenden Arten erfasst werden:

Tabelle 11: Auflistung der erfassten Arten4!

Artname

deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

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

Kleinabendsegler

Nyctalus leisleri

Wasserfledermaus

Myotis daubentonii

Breitflligelfledermaus

Eptesicus serotinus

Gattung Mausohren

Myotis spec.

Gattung Langohren

Plecotus spec.

Gruppe Nyctaloid

Gruppe MyoKM

Weiterhin wurden im zentralen Bereich des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes

Wochenstuben nachgewiesen.

Insgesamt findet eine erhdhte Fledermausaktivitdt in diesem Bereich statt (vgl. Fehler! V

erweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

41 Epd. S. 10.
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Abbildung 17: Fledermausaktivitat*2 (rot = erhohte Aktivitat) (unmaBstablich) (rot = Geltungsbereich
»Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte*)

Haselmaus

Die Erfassung der Art fand mittels Ausbringung von 20 Nistrohren und 8 Nistkdsten sowie
Freinestsuchen monatlich im Zeitraum zwischen Marz und Oktober 2021.

Es konnten hierbei keine Individuen nachgewiesen werden.

Reptilien

Die Erfassung der Reptilien erfolgte im Rahmen von 5 Ortsterminen im Zeitraum zwischen dem
15.06.201 und dem 21.09.2021 sowie Uber sechs kiinstliche Verstecke.

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

Vorkommen von Mauer- und Zauneidechsen kénnen jedoch aufgrund des vorgenannten
Inventars nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

42 BNL.Baubkus: Faunistische Erhebungen: Fledermause, Haselmaus und Reptilien, Kuhnhéfen (09/2022), S. 20.
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Avifauna

Die Erfassung der Avifauna erfolgte Uber acht Begehungen zur Brutzeit zwischen dem
02.03.2021 und dem 07.07.2021.

Von den auf diese Weise 39 identifizierten Vogelarten konnte flir die nachfolgenden Arten eine
potentielle Gefahrdung identifiziert werden:

= Gartenrotschwanz
= Haussperrling
= Klappergrasmiicke
= Mehlschwalbe

= Star.

Pflanzen / Biotope / Biologische Vielfalt

Die zur frihzeitigen Beteiligung der Bebauungsplane ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“ und
,Eisenbahnausbesserungswerk -West* (heute Mitte und West) erstellte Biotoptypenkartierung
wird zur Offenlage der Bebauungsplane ,Eisenbahnausbesserungswerk — West* und
.Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte“ noch einmal hinsichtlich der konkreten Abgrenzung und
Ermittlung der jeweiligen Betroffenheit des nunmehr geteilten Bebauungsplanes Uberarbeitet.

In Vorbereitung hierzu wurde mit dem Forstamt Altenkirchen bereits eine Abstimmung
durchgeflhrt, in deren Ergebnis innerhalb des Flurstiickes 1/168 weder ganz noch teilweise Wald
im Sinne des Landeswaldgesetztes § 3 Abs. 1 vorliegt.

Im Plangebiet finden sich hiervon unabhé&ngig die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten
Biotoptypen:

= Eichenwald,

» Pionierwald/Pioniervegetation,

= Stollen,

= Brachflache Gleisanlagen,

=  Mischbauflachen,

= Ruinen,

= Betonmauern,

= Parkplatz,

= Brachflachen der Gewerbegebiete
= Gemeindestralle,

*  FuBwege.
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Abbildung 18: Bestandskarte Biotoptypen43

2.1.2 Schutzgut Flache und Boden
Boden

Die Lebensraumfunktionen des Bodens ist aufgrund der groRflachigen Versiegelung, der
moglichen Vorbelastung durch die infrastrukturell-industriellen Vornutzung sowie die
Auswirkungen der Bombardierungen des Bahnhofs im 2. Weltkrieg als sehr gering einzustufen.
Ein biotisches Ertragspotential des Bodens ist aufgrund der Vorbelastungen des Standortes nicht
vorhanden.

43 Schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,EAW*, Hachenburg (06/2023); Anlage.
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Aufgrund der Vornutzung des Areals haben sich zudem Altlasten bzw. abfallrechtlich relevante
Eintrage in den Untergrund ergeben.

Laut dem Bodenschutzkataster ist auf den Flurstiicken Gemarkung Betzdorf, Flur 1, Flurstiicke
1/29, 1/30, 1/31, 1/163, 1/168 und 2545/1 im Bodenschutzkataster unter der Registriernummer
132 09 006 - 5003 / 000 - 00 eine restl. Flache, ehem. Bahnbetriebs-/Ausbesserungswerk,
Bahnhof Betzdorf, Altstandort, nicht altlastverdachtig (BWS 2) eingetragen.

Auf dem Flurstiick 1/168 sind dartiber 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);

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 03, unauffallige oberirdische Tankanlagen, ehem.
Bahnbetriebs-/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, nicht altlastverdéchtig
(BWS 2);

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

Registriernummer 132 09 006 - 5003 / 000 - 05, Betriebsstoffnebenlager, ehem. Bahnbetriebs-
/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, hinreichend altlastverdéachtig (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 Giterwagen u. Schienenbusse
Aw, ehem. Bahnbetriebs-/Ausbesserungswerk, Bahnhof Betzdorf, Altstandort, hinreichend
altlastverdéachtig (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 199044445846847&48  Sje peinhaltete die
Erkundung und Untersuchung von Boden, Bodenluft, Grundwasser sowie die Errichtung von
Grundwassermessstellen. Sie zeigen im Wesentlichen punktuell erhéhte Schwermetallgehalte im
Auffillungsbereich, erhéhte 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.

Dieser beschrankt sich zu einem erheblichen Teil auf den bereits zur Satzung gefiihrten
Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost".

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

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

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

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

48 Agrolab Agrar und Umwelt GmbH: Priifberichte Grundwassermonitoring, Kiel (11/2020).
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Abbildung 19: LHKW-Belastungen Stichtagsmessung 14.09.201649 (unmalstéblich) (schwarz gestrichelt =
Geltungsbereich ,,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte“, rot gestrichelt = Geltungsbereich
»Eisenbahnausbesserungswerk — Ost")

Nach Abstimmung mit der zustandigen Bodenbehtrde im Mai 2023 befinden sich die
vorbenannten Kontaminationen zwar in einem raumlich begrenzten Areal, damit fir die au3erhalb
der Grundwasserverunreinigung liegenden Bereiche die Altlasteneinstufung im
Liegenschaftskataster fortgeschrieben werden kann, sollen jedoch lokal
DekontaminationsmafRhahmen in Form von Bodenaustausch durchgefiihrt und die vorhandene
Flurstiickparzellierung unterteilt werden. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass sich im stdostlichen
Teil der Halle 10 auch LHKW-Verunreinigungen im Boden und Grundwasser befinden.

Fur die Fortschreibung kommen folgende Alternativen in Betracht:
= Verschiebung der geplanten Flurstiicksgrenze (Ausparzellierung),

»= neue Untersuchungen, die belegen, dass die Schadstoffgehalte unterhalb der Prifwerte
nach BBodSchV liegen,

= oder Verbleib der Altlasteneinstufung im Liegenschaftskataster.

Die vorgenannte Ausparzellierung wurde zwischenzeitlich durchgefiihrt. So bildet der westliche
Teil des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes zwischenzeitlich das Flurstiick 1/173. Die
Grenze zwischen beiden Flursticken befindet sich im Bereich der historischen Hallen (vgl.

49 Geonik GmbH: Zustandsbericht zur Schadstoffsituation; Kassel (09/2016 und 07/2017), S. 93.
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Abbildung 1). Die kontaminierten Bereiche befinden sich damit weitestgehend im Ostteil der
Liegenschatt.

Aufgrund der historischen Entwicklung und der teilweise unbekannten Untergrundverhéltnisse
sowie aufgrund der Erkenntnisse der altlastentechnischen Untersuchungen wird das Plangebiet
gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Weiterhin wurden Beprobungen auf Kampfmittel aufgrund der flachigen Bombardierung des
Betzdorfer Bahnhofes im Il. Weltkrieg vorgenommen. In diesem Zusammenhang konnten keine
Kampfmittel sondiert werden. Ein Grof3teil des Areals ist jedoch versiegelt bzw. mit Gebauden
Uberstellt. Eine Kampfmittelsondierung kann insofern nur (riick-)baubegleitend erfolgen.

Flache

Das Plangebiet umfasst im  Wesentlichen die Flachen des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes Betzdorf; eine Nutzung wird derzeit nicht ausgeubt.

Ein groRer Teil des Plangebietes ist mit Hallen/Geb&uden bestanden oder durch Verkehrsflachen
und Park-/ Abstellplatze und Lagerflachen versiegelt und weisen damit im Wesentlichen eine
anthropogene Uberformung vor.

2.1.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen.

Grundwasser / Schichtenwasser

Hydrogeologisch gehdért das Plangebiet zu einem Raum mit sehr geringen
Grundwasservorkommen.

Die Funktion des Untersuchungsraumes fiir das Grundwasser ist aufgrund der grof3flachigen
Versiegelungen durch die infrastrukturell-industrielle Vornutzung sowie der Auswirkungen der
Bombardierungen des Bahnhofs im 2. Weltkrieg als sehr gering bis nicht vorhanden einzustufen.
Schutzgebiete

Heilguellen- oder Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Oberflachenwasser / Entwéasserung

Im Bestand wird anfallendes Oberflachenwasser im Bereich der unbefestigten
Grundstucksflachen versickert. Im Bereich der befestigten Grundstiicksflachen lauft anfallendes
Oberflachenwasser in seitlich anschlieRende, unbefestigte Bereiche ab.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb gesetzlicher Uberschwemmungsgebiete sowie auRerhalb des
HQ-Extrem. Die nachstgelegenen Uberschwemmungsgebiete der Sieg befinden sich nordlich der
vorhandenen Bahnanlagen.

Satzungsfassung vom 12.03.2024 Seite 73
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 - Mitte“ Umweltbericht

Starkregen / Uberflutungen

Das Plangebiet liegt auRerhalb von bei Starkregen Uberflutungsgefahrdeten Bereichen der Stadt
Betzdorf. Gleichwohl befindet sich westlich des Plangebietes ein Bereich, der gem. Geoportal
Wasser als Sturzflutentstehungsgebiet Flachland mit einem mafigen bis geringen Einzugsgebiet
beschrieben.

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

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.

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Die Eigenart des Untersuchungsraumes wird heute durch grof3flachige Versiegelungen, alte
Hallenbauten, Bauruinen, verbrachte Bahnanlagen und einen Pionierwald im B&schungsbereich
zur Moltkestral3e gepragt.

Aufgrund der intensiven Uberformung der Landschaft und wegen der untergeordneten
gestalterischen Wertigkeit der zum Teil vorhandenen Gehdlzbestdnde weist das Plangebiet nur
eine geringe Naturnahe auf.

Insgesamt hat das Gebiet, auch wegen der durch Umzaunung bisher nicht gegebenen
Zuganglichkeit, keine Bedeutung fur die Erholung.

2.1.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche

Im Bestand findet auf den Flachen im Geltungsbereich keine Nutzung statt, daher sind im Bestand
keine Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Im Bestand findet auf den Flachen im Geltungsbereich keine Nutzung statt, daher sind im Bestand
keine Auswirkungen zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Die im Plangebiet befindlichen historischen Hallen; die Lokomotiv- und Wagenhallen des
ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerks, die kurz nach 1861 erbaut wurden, stehen heute
unter Denkmalschutz.

Im Bestand findet auf den Flachen im Geltungsbereich keine Nutzung statt, daher sind im Bestand
keine Auswirkungen zu erwarten.
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2.1.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Bestand findet auf den Flachen im Geltungsbereich keine Nutzung statt, daher sind im Bestand
keine Auswirkungen zu erwarten.

2.1.9 Auswirkungen durch Abfalle

Im Bestand findet auf den Fl&achen im Geltungsbereich keine Nutzung statt, daher sind im Bestand
keine Auswirkungen zu erwarten.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

2.2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Bei Verzicht auf die aktuellen Planungen ist im Plangebiet mittelfristig von dem Fortbestehen des
aktuellen Flachenzustandes bzw. einer weiteren Gehdlzsukzession auszugehen. Im Prognose-
Nullfall ist daher, verglichen mit dem Basisszenario, keine wesentliche Veranderung zu erwarten.

2.2.2 Schutzgut Flache Boden

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist mittelfristig von einem Fortbestehen des aktuellen
Flachenzustandes auszugehen.

Gemal Abstimmung mit der zustandigen Bodenschutzbehorde ware zudem die im direkt
angrenzenden Ostteil der Liegenschaft vorhandene Pump-and-Treat Malihahme zur Reinigung
des Grundwassers weiterzufiihren.

Im Prognose-Nullfall sind daher keine bzw. keine wesentlichen Veranderungen zu erwarten.

2.2.3 Schutzgut Wasser

Im Prognose-Nullfall ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
unversiegelten Flachen des Plangebietes weiterhin moglich. Der weitere Ablauf anfallenden
Niederschlagswassers erfolgt entsprechend wie im Bestand. Daher sind im Prognose-Nullfall
keine Veranderungen zu erwarten.

2.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Verdnderung gegentber dem Basisszenario auszugehen.

2.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild und Erholung

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Verdnderung gegentber dem Basisszenario auszugehen.

Satzungsfassung vom 12.03.2024 Seite 75
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 - Mitte“ Umweltbericht

2.2.6 Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf den Menschen durch Geréusche

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Veranderung gegentber dem Basisszenario auszugehen.
Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Veranderung gegentber dem Basisszenario auszugehen.

2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Verdnderung gegentiber dem Basisszenario auszugehen.

2.2.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Verdnderung gegentber dem Basisszenario auszugehen.

2.2.9 Auswirkungen durch Abfalle

Im Prognose-Nullfall ist von keiner Verdnderung gegeniiber dem Basisszenario auszugehen.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

Im Zuge der Planungsverwirklichung kann es bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen
auf die nachfolgend betrachteten Schutzgiter kommen.

2.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Die Planungsverwirklichung hat bau- und anlagebedingt den Verlust von einzelnen Gehdlzen am
westlichen Rand des Geltungsbereiches im Bereich der zerfallenen Gebaude zur Folge.

Hinsichtlich der projektbedingten Betroffenheit von besonders geschitzten Tier- und
Pflanzenarten wurden die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit den europarechtlichen Vorgaben zum
Artenschutz (FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie) berticksichtigt. Hierzu wurde ein Fachbeitrag
Artenschutz mit einer Artenschutzprifung nach § 44 BNatSchG zur mdglichen Betroffenheit fiir
die besonders geschiitzten Arten durchgefiihrt.

Die Prifung bertcksichtigt die europaischen Vogelarten und die Anhang-I1V-FFH-Arten.
Unter Beriicksichtigung von artbezogen aufgefiihrten Vermeidungsmafinahmen

- Gelenkte Sukzession im Bereich der festgesetzten Malnahmenflache; Baume und
Straucher sind der freien Entwicklung zu Uberlassen und unter Beachtung der
Verkehrssicherungspflicht bei Gefahr im Verzug einzelstammweise zu entnehmen bzw.
auf den Stock zu setzen. Der Bau eines Briickenbauwerks zwischen MoltkestraRe und
Aufzugsturm in den Hallen kann unter Erhalt /Rickschnitt der Geholze durchgefuhrt
werden,
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- Rodung von Gehdlzen zum Schutz der Niststéatten besonders geschitzter Vogelarten
ausschlie3lich auf3erhalb der Hauptbrutzeit im Zeitraum 11. Oktober bis 31. Januar,

- Abriss / Rickbau der Bestandsgebdude zum Schutz der Niststéatten besonders
geschitzter Vogelarten aufRerhalb der Hauptbrutzeit im Zeitraum 11. Oktober bis 29.
Februar,

- MalBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag; z.B. Anbringen Scheiben mit geringem
Aulenreflexionsgrad (max. 15 %) oder aufRenseitigem Anbringen z.B. von Punktrastern
(mind. 25 % Deckungsgrad) an Fenstern, Glasfassaden oder sonstigen spiegelnden
Flachen der GebaudeaulRenfassaden ab einer zusammenhangenden Flache von 3 m?,

- Vermeidung eines VerstolRes gegen das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
bei der Sanierung von Bestandsgebauden durch eine Okologische Baubegleitung und
eine entsprechende Bauzeitenregelung,

- Vermeidung eines VerstoRes gegen das Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG  durch eine fledermausfreundliche  Beleuchtung; Einsatz  von
Bewegungsmeldern; Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (warmweil3e
Farbtemperatur zwischen 2.000 und 3.000 K; z.B. LED-Lampen), Ausrichtung der
Leuchtmittel nach unten und moglichst niedrig gehalten, Verwendung abgeschlossener
Lampengehause zur Verhinderung des Eindringens durch Insekten,

und der vorgreifenden Ausgleichsmaf3nahme

- Vermeidung eines VerstoRes gegen das Schadigungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG; Ausgleich von Quartierverlusten von Zwerg- und Mickenfledermausen durch
Anbringung von Fledermauskasten im rdumlichen Zusammenhang innerhalb des
Geltungsbereichs

kann fur alle im Wirkraum des Bebauungsplans ,Eisenbahnausbesserungswerk Mitte“ relevanten
besonders geschitzten Arten das Auftreten von projektbedingten Verbotstatbestanden geman §
44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Eine vorsorglich durchgefiinrte Ausnahmenpriifung®® ergibt, dass die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fur eine Ausnahme nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG bei allen Arten erfillt sind.

2.3.2 Schutzgut Boden

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung. Waldflachen im Sinne
des Landeswaldgesetztes oder landwirtschaftlich genutzte Flachen werden nicht in Anspruch
genommen.

Da der Boden im Geltungsbereich des Bauvorhabens bis auf die Geholzflachen zwischen
Stutzmauer und MoltkestralRe fast vollstandig Uberbaut und versiegelt ist, kommt es mit der
Sanierung / Neugestaltung der Hallen und Freiflachen nur zu geringumfanglichen
Neuversiegelungen. Insbesondere erfolgt durch den Erhalt der historischen, denkmalgeschitzten
Hallen nur ein geringumfanglicher Eingriff in den aufstehenden Boden.

50 vgl. BRNL: Fachbeitrag Artenschutz Artenschutzrechtliche Priifung der Betroffenheit besonders geschiitzter Arten
gemafl § 44 BNatSchG, Hachenburg (06/2023) und BRNL / BNL Baubkus: Faunistische Sonderuntersuchung
Vogel, Flederméause, Haselmaus und Reptilien, Hachenburg / Arnshéfen (06/2023).
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Gleichzeitig kdénnen positive Effekte durch folgende MalBhahmen / Festsetzungen erreicht
werden:

- Festsetzung einer Malnahmenflache zur gelenkten Sukzession im Bereich der mit
Geholzen bestandenen Hangflachen zwischen MoltkestralRe und den historischen,
denkmalsgeschitzten Hallen.

- Begrinung von Grundstucksfreiflachen im Bereich der nach der festgesetzten
Grundflachenzahl nicht tberbaubaren Grundstticksflachen.

- Ausschluss von unbegriinten, wasserundurchlassigen sogenannten ,Schottergarten® und
der Abdichtung des Untergrundes mit Folien.

- Begruinung von Stellplatzen.
- Festsetzung der Anlage von Dachbegrinungen.
- Wasserrechtliche Festsetzungen nach § 51 Abs. 4 Landeswassergesetz.

Da die innerhalb des Areals des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes nachgewiesenen
Bodenbelastungen samtlich im Bereich des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk —
Ost* liegen, sind weitergehende MalRnahmen zum Bodenschutz fir den vorliegenden
Bebauungsplan nicht erforderlich.

Gleichwohl kdnnen aufgrund der infrastrukturell-industriellen Vornutzung Belastungen nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Im Zuge des Ruckbaus greifen hierbei jedoch die allgemeinen Informationspflichten gegeniiber
der zustandigen Bodenschutzbehérde.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser / Entwéasserung

Das Entwasserungskonzept sieht die Entwésserung des Plangebietes im Trennsystem vor.
Hierflr werden Regen- und Schmutzwasserkanalisation in Form eines Stufengrabens innerhalb
der neu herzustellenden Erschlie3ungsstral3e sowie entlang der Bahntrasse nach Westen 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 Regenwasserabflusses in die Sieg erfolgen.

Hierflr wird ein vorhandener Mischwasserdurchlass unterhalb des Bahngeldndes ebenfalls in ein
Trennsystem tberfihrt.

Zur Begrenzung des hydraulischen StolRes aus dem Plangebiet wird im Bereich der offentlichen
Verkehrsflache im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost” ein
Regenrickhaltebecken vorgesehen. Aufgrund der Reliefenergie wird das Regenrtickhaltebecken
unterirdisch mittels Kunststoff-Rigolenboxen ausgeformt.
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Erganzend zum zentralen Regenrickhaltebecken innerhalb der festgesetzten und neu
herzustellenden Verkehrsfliche wird dariiber hinaus ein dezentraler Ansatz fur die
Regenwasserriickhaltung auf den zukuinftig privaten Grundstuicksflachen gewahlt.

Um die Sieg hydraulisch nicht zu Uberlasten, wird hierzu eine Drosselung auf den privaten und
offentlichen Grundstiicksflachen 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.

Starkregen / Uberflutungen

Das Plangebiet liegt, wie beschrieben, auf3erhalb von bei Starkregen uberflutungsgeféahrdeten
Bereichen der Stadt Betzdorf. Aufgrund der angestrebten und festgesetzten Nutzung als
Einkaufszentrum innerhalb eines Sondergebietes sind besonders von Starkregen und Sturzfluten
betroffene Nutzungen wie Wohnnutzungen zudem nicht Gegenstand der Planung. Auch findet
keine (regelmafige) nachtliche Nutzung des Plangebietes statt. Es liegt insofern keine bzw. keine
besondere Gefahrdungssituation vor.

2.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Die Beibehaltung der flachenhaften Versiegelung von Flachen hat eine erhohte
Strahlungsreflexion zur Folge. Die mégliche Bepflanzung mit Baumen auf den Griinflachen dient
dem mikroklimatischen Ausgleich (Transpiration, Staubbindung, Beschattung) sowie der
Durchgrinung. Durch die MaRnahmen zur Grundstiicksbegriinung, Dachbegriinung und dem
Erhalt des im Hangbereich zwischen MoltkestraRe und den historischen, denkmalgeschiitzten
Hallen vorhandenen Bewuchses kann zudem ein positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet
werden. So werden durch die vorgenannten MalRnahmen das sommerliche Aufheizen sowie das
winterliche Auskihlen der Flachen vermindert.

In Summe tragen folgende Wirkfaktoren zum Klimaschutz bei:
Anlagebedingte Wirkfaktoren:

» Nachnutzung von Brachflachen / ,Griine Wiese*

Im Zuge der Planung wird eine vorhandene industriell-infrastrukturelle Brachflache einer
Nachnutzung zugeflhrt. Die erforderliche Flachenversiegelung ergibt sich aus dem Erhalt
der historischen, denkmalgeschiitzten Hallen sowie dem stadtebaulichen Konzept,
welches wesentlicher Bestandteil des Bieterverfahrens zur Entwicklung des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes gewesen ist. Die Versiegelung wird, wo méglich auf das
erforderliche Minimum reduziert. Auf die Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen
im AufRenbereich und damit zusatzlicher Flacheninanspruchnahme wird verzichtet.

= Graue Energie / Gebaudertckbau
Die Sanierung der denkmalgeschitzten Hallen dient dem Klimaschutz. Ein Abriss und
Neubau an gleicher Stelle ware in der Klimabilanz deutlich klimawirksamer. Der Erhalt der
Baukonstruktion, der Mauerwerkselemente und die Verwendung von Materialein aus dem
Teilabbruch als Recyclingmaterial sind positive Beitrage.
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= Technische Infrastruktur

Im Zuge der Planungsverwirklichung wird die komplette technische Infrastruktur im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgetauscht. Damit werden insbesondere auch
heutige umweltrelevante Anforderungen an Wasserver- und -entsorgung erfillt.
Verhindert werden mittels der neuen Leitungsnetze umweltrelevante Verfrachtungen von
Schadstoffen und Verunreinigungen in den Boden und damit in das Grundwasser sowie
Verluste bei der Brauchwasserversorgung. Gleichzeitig kann aufgrund des neuen Netzes
die Loéschwasserversorgung verbessert werden.

= Dach- und Fassadenbegriinung
Im Zuge der Planungsverwirklichung werden Dachbegrinungen im Bereich der neu zu
erstellenden Gebaude(-teile) umgesetzt. Diese haben positive Effekte auf den
Wasserhaushalt durch Riuickhaltung anfallenden Niederschlagswasser, der Schaffung von
Verdunstungsflachen sowie durch ein zusatzliches Angebot als Nahrungs- und
Siedlungshabitat fiir vor allem Insekten und Vogel. Weiterhin besteht ein positiver Einfluss
auf die Energiebilanz der Gebaude: Insbesondere wird sommerliches Aufheizen sowie
winterliches Auskiihlen der Gebaude vermindert. Weiterhin besteht durch Bindung von
CO; und weiteren Klimagasen ein positiver Einfluss auf die Belange der Luftreinhaltung.

= Energetische Bilanz / verwendete Materialien
Mit Planungsverwirklichung werden die Sanierung und die Herstellung von Neubauten
nach den gultigen technischen Regelwerken und Anforderungen an die Verwendung von
(Bau-)Materialien und die energetische Bilanz errichtet. Somit kann ein erheblicher
Beitrag zur Energieeinsparung geleistet werden.

= Anpflanzungen / Begriinungen

Im Zuge der Planungsverwirklichung werden teilweise erstmalig Pflanzungen im
Plangebiet durchgefiihrt. Dies betrifft insbesondere die geplanten stellplatzanlagen im
Westen des Plangebietes auf bislang vollstandig versiegelten Flachen. Zum anderen wird
er vorhandene Bewuchs im Hangbereich zwischen Moltkestral3e und historischen Hallen
im Zuge einer MaRnahme qualifiziert und aufgewertet. Die Pflanzungen insbesondere im
Bereich der Stellplatze verhindern ein sommerliches Aufheizen und winterliches
Auskihlen der Flachen, binden Luftschadstoffe und anfallendes Niederschlagswasser.

Baubedingte Wirkfaktoren:

= Die Steigerung von Schadstoffimmissionen und Freisetzung von Stauben wéahrend der
Bauphase durch Maschinen und Fahrzeuge ist temporéaren Charakters und die
Auswirkungen kénnen durch MaRnahmen wahrend der Bauzeit, z. B. Bewasserung,
Bauzeitenregelung, verringert werden.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

= Flexibilitdt / Resilienz
Mit Planungsverwirklichung werden groRR3flachig zusammenhangende, jedoch individuell
geteilte Geb&udeabschnitte hergestellt und damit sehr flexible Nutzungen erméglicht. Da
hierdurch verschiedensten Nutzerbedurfnissen Rechnung getragen werden kann,
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verlangert dies den Lebenszyklus der Gebdude erheblich. Es macht sie resilient
gegeniber aul3eren Veranderungen und spart damit mittel- bis langfristig Ressourcen.

= Lage im Stadtgebiet / verkehrliche Erreichbarkeit
Durch die zentrale Lage im Siedlungsgefiige ist eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit fur
gegeben; dies betrifft ebenso die Erreichbarkeit per Fahrrad. Weiterhin verflgt das Areal
zukinftig tber einen Anschluss an das OPNV-Netz. Dies schafft einen wichtigen Beitrag
zur Einsparung schadlicher Klimagase durch den motorisierten Individualverkehr.

= Verkehrserzeugung
Gegeniber dem Bestand, ohne Nutzung, kommt es bei Planungsverwirklichung zu einer
deutlichen Steigerung insbesondere des motorisierten Individualverkehrs. Hierdurch
werden neben Verkehrslarmfernwirkungen auf angrenzende Bereiche vor allem
klimawirksame Gase, welche insbesondere mit Verbrennungsmotoren verbunden sind,
emittiert. Es ergeben sich jedoch keine Anhaltspunkte, dass heraus eine erhebliche
Beeintrachtigung der Luftqualitat resultiert.

= Solarenergetische Anlagen
Im Zuge der Planungsverwirklichung werden die neu errichteten Gebaude mit Anlagen
zur  photoelektrischen  Energiegewinnung  ausgestattet. Der Einbau einer
Photovoltaikanlage ist ein weiterer Baustein, der im Zusammenhang mit dem Erhalt der
denkmalgeschiitzten Hallen die Chance aktiven Klimaschutz und Denkmalschutz zu
verbinden, aufzeigt. Damit wird ein Beitrag zu nachhaltiger Energieerzeugung geleistet.
Durch die Nutzung regenerativer Energietrager kann aufgrund der Vermeidung des
Einsatzes fossiler Energietrager zudem ein positiver Beitrag zur Luftreinhaltung geleistet
werden.

Fazit: Die verbleibenden Beeintrachtigungen werden multifunktional mit den Eingriffen in die
Lebensraumfunktion kompensiert. Samtliche vorgenannte Aspekte sind zudem Uber
Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt (vgl. Kap. | Fehler! Verweisquelle konnte nicht g
efunden werden.). Insgesamt ist nicht von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
auszugehen.

Aufgrund dieser MalRnahmen ist hinsichtlich des zusatzlichen Verkehrsaufkommens von
vertretbaren Auswirkungen, ansonsten Uberwiegend von positiven Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luftschadstoffe auszugehen.

2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Durch die Anderung der Darstellung der Art der baulichen Nutzung sind keine wesentlichen
nachteiligen Veranderungen zu erwarten.

Das visuelle Erscheinungsbild des Gelandes kann durch eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gegeniiber dem Ist-Zustand der baulichen Anlagen, unter Erhalt und Reaktivierung
der denkmalgeschutzten Hallengebdude, erheblich aufgewertet werden.

Das derzeit abgesperrte und 6ffentlich nicht zugangliche Gelande wird fur die Erholung der
Bevdlkerung geoffnet und durch die offentlichen Flachen mit FuR3- und Radwegen erlebbar
gestaltet. Dadurch erhalt das Gelande eine Erholungsfunktion.
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Erhebliche Auswirkungen durch die Planung sind nicht erkennbar. Mit Durchfihrung der Planung
wird es zu einer Verbesserung fur das Schutzgut kommen.

2.3.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerédusche

Gewerbelarmeinwirkungen

Mit Umsetzung der Planung kommt es durch die neuen Nutzungen (grof3flachiger und nicht-
grolflachiger Einzelhandel) im Sondergebiet zu Gewerbeldrmeinwirkungen. Diese wurden im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan untersucht.

Im Rahmen der Untersuchung wurde ebenso abgeprift, ob eine wesentliche Vorbelastung durch
bestehende gewerbliche Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes relevant ist>l. Nach
gutachterlicher Bewertung liegen far die vorliegende Planung relevante
Gewerbelarmvorbelastungen jedoch nicht vor.

Als Bestandteil der Gewerbelarmeinwirkungen wurden folgende Aspekte betrachtet:

- Park- und Stellplatzstédnde im Bereich der Einzelhandelsnutzungen

- Fahrtbewegungen Lkw und Transporter,

- Be- und Entladevorgéange,

- Kidhlung der Lkw,

- Stationare Quellen am Gebaude, wie Warmepumpe und / oder Gaskihler.

Auf Grundlage dieser Aspekte wurden die maf3geblichen Beurteilungspegel ermittelt. Weiterhin
sind kurzfristige Gerduschspitzen durch Einzelereignisse in die Betrachtung mit eingeflossen.

Die Beurteilungspegel wurden dabei flr die Immissionsorte 8 und 9 (vgl. Abbildung 20) ermittelt.

51 |B pfeifer: Immissionsprognose Nr. 5024/lla, Ehringshausen (07/2023).
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Abbildung 20:  Auszug aus der Larmkarte Gewerbelarm tags, Berechnungshéhe 5 m®2.

Da im Bereich der 108 und 9 urbane Gebiete (MU) innerhalb des Bebauungsplanes
,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost* zur Beurteilung herangezogen werden, sind gem. 18.
BImSchV tagsiber ein Immissionsrichtwert von 63 dB(A) und nachts ein Immissionsrichtwert von
45 dB(A) einzuhalten. Die ermittelten Beurteilungspegel werden fur die 10 8 tags mit 33 dB(A)
und nachts mit 13 dB(A) sowie fur den 10 9 mit 51 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts ermittelt. Damit
werden an den beiden nachstgelegenen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte fir MU und
sogar fur WA (allgemeine Wohngebiete) eingehalten.

Die ermittelten Beurteilungspegel unterschreiten die jeweiligen Immissionsrichtwerte zur Tages-
und Nachtzeit an allen Immissionsorten deutlich.

Selbst die Maximalpegel unterschreiten mit 19,6 dB(A) im Bereich des IO 8 und 23,7 dB(QA) im
Bereich des 10 9 die Immissionsrichtwerte fir Maximalpegel von tags 93 dB(A) und nachts
65 dB(A) deutlich.

Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung werden fir die Einwirkungen von Verkehrslarm
(Eisenbahn und Verkehr auf den umliegenden Straf3en) bei freier Schallausbreitung (unter Erhalt
der denkmalgeschuitzten Hallen) die Orientierungswerte der DIN 18-005 fur Gewerbegebiete,
welche analog zum SO als Bewertungsmalstab herangezogen werden, von 65 dB(A) am Tag
mit Ausnahme der festgesetzten Verkehrsflache im Osten des Plangebietes durchgéngig sowie
von 50 dB(A) in der Nacht ab einer Entfernung von ca. 15 m zu der vorhandenen Schienentrasse
im Wesentlichen eingehalten.

52 |B Pfeifer: Immissionsprognose Nr. 5024/lla, Ehringshausen (07/2023); Larmkarte, S. 47.
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Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen im Plangebiet, wie z.B.
Biroraume, Ruheraume, werden Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen.

Planbedingte Erh6hungen des Verkehrsldrms in der Umgebung des Plangebiets

Zur Ermittlung der planbedingten Erh6hungen des Verkehrslarms in der Umgebung des
Plangebietes wurden der vorhandene Verkehrslarm sowie die planungsbedingte Erhéhung fur
die nach der Verkehrsuntersuchung wesentlichen Routen ermittelt. Der Untersuchungsraum
umfasst hierbei folgende StrafRen in der Umgebung des Plangebietes:

- Im Hofergarten,

- MoltkestralRe

- Burgstralie,

- KirchstralRe,

- Tiergartenstral3e,
- Rainstral3e.

Die vom Gutachter gesetzten Immissionsorte 6-18 betreffen die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“ geplante und nach den Festsetzungen
zulassige Bebauung. Gegenstand der Planung sind bereits bauliche SchallschutzmalRhahmen an
Gebauden, welche die Entwicklung im Bereich ,Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte"
bertcksichtigen und deren Einhaltung im Rahmen der Genehmigungsplanung nachzuweisen ist.

Far die betroffenen Streckenabschnitte auRRerhalb des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerkes kommt es bei Planungsverwirklichung zu relevanten
Erhdhungen der Verkehrslarmpegel.

Die ermittelten Beurteilungspegel (Planfall) fir den Schienen- und Stral3enverkehr tUberschreiten
die Orientierungswerte der DIN 18005 hinsichtlich

= Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag / 50 dB(A) in der Nacht

= Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag / 40 dB(A) in der Nacht
an den meisten Immissionsorten.
Im vorliegenden Fall werden aufgrund der bereits erheblichen Larmvorbelastungen zur
Beurteilung der Verkehrslarmfernwirkungen die Grenzwerte der 16. BImSchV herangezogen

werden, da bei Einhaltung der Grenzwerte gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse immer noch
als sichergestellt bewertet werden.

Gleichwohl werden auch die Grenzwerte der 16. BImSchV hinsichtlich

= Mischgebieten von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht,

= allgemeinen Wohngebieten von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht.
zum Teil Uberschritten.

Relevant fur die Beurteilung der Auswirkungen der Planung sind Straf3enabschnitte, an denen
durch die Planung die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm um 2,1 dB(A) — gerundet 3 dB(A) —
erhdht werden oder Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht aufgrund
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von Pegelerhéhungen > 0,1 dB(A) durch die Planung erstmals erreicht oder weitergehend
Uberschritten werden.

Dies betrifft die nachfolgenden Gebaude in der Umgebung des Plangebiets:

» Augustastrale 8: bei ermittelten 65 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte der 16.
BImSchV fir Mischgebiete um 1 dB(A) bei einer ermittelten Pegelerhéhung von +6,5
dB(A) an der der Stral3e Im Hofergarten zugewandten Fassade.

* Im Hofergarten 1: bei ermittelten 64 bis 66 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte
der 16. BImSchV fiur Mischgebiete um 2 dB(A) bzw. fir Allgemeine Wohngebiete um 5-
6 dB(A) bei einer Pegelerhéhung von +2,2 bzw. +2,3 dB(A) an der der Tiergartenstral3e
zugewandten Fassade.

» Im Hofergarten 2: bei ermittelten 63-65 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete um 4-6 dB(A) bei einer Pegelerh6hung von
+4,0-4,9 dB(A) an der der Stralle Im Hoéfergarten zugewandten Fassade sowie bei
ermittelten 53-54 dB(A) in der Nacht Uberschreitung der Grenzwerte um 4-5 dB(A) bei
einer Pegelerhéhung von +2,1-2,6 dB(A) an derselben Fassade.

= BurgstraRe 3: bei ermittelten 60-61 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte der 16.
BimSchV fir allgemeine Wohngebiete um 1-2 dB(A) bei einer Pegelerhéhung von +2,0-
2,1 dB(A) an der der Moltkestral3e zugewandten Fassade.

* MoltkestralRe 3: bei ermittelten 63-66 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete um 4-7 dB(A) bei einer Pegelerhdhung von
+2,4-2,5 dB(A) an den der Tiergartenstrale zugewandten Fassaden.

» TiergartenstraRe 14: bei ermittelten 63-64 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte
der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete um 4-5 dB(A) bei einer Pegelerhdhung von
+2,2-2,3 dB(A) an den der Tiergartenstral3e zugewandten Fassaden.

» TiergartenstraRe 13: bei ermittelten 65-67 dB(A) am Tag Uberschreitung der Grenzwerte
der 16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete um 6-8 dB(A) bei einer Pegelerhéhung von
+2,1-2,3 dB(A) an den der Tiergartenstraf3e und der Kirchstraf3e zugewandten Fassaden.

Die Schwellenwerte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht werden an keinem der
Immissionsorte erstmalig erreicht oder weitergehend lberschritten. Eine Gesundheitsgefahrdung
kann insofern ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis kommen durch die wesentliche Erhéhung der Pegel und Uberschreitungen der
Grenzwerte der 16. BImSchV daher passive SchallschutzmaBnahmen an den betroffenen
Gebéauden in Betracht. Durch die Stadt Betzdorf als Trégerin der Bauleitplanung wird eine
entsprechende Larmschutzkonzeption aufgestellt. Danach kdnnen die Eigentiimer Kosten fur die
Verbesserung der Schallddmmung von AuR3enbauteilen (i. d. R. Einbau von Schallschutzfenstern
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und Luftungseinrichtungen) anteilig durch die Stadt erstattet bekommen. Mit dem Vorhabentrager
wird im stadtebaulichen Vertrag eine entsprechende Regelung zur Kosteniibernahme getroffen.

Aufgrund der Topografie sowie der innenstadttypischen Stellung der Gebaude zueinander sowie
zu angrenzenden Verkehrsflachen scheiden aktive Larmschutzmaflinahmen aus; auch ist die
Herstellung von Larmschutzwanden aufgrund der vorgenannten Eigenschaften der Ortlichkeit
nicht umsetzbar. Ebenso scheidet eine weitere Senkung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit
zugunsten der Leichtigkeit des Verkehrs fir die betroffenen Bereiche aus.

Daher werden passive Larmschutzmallnahmen an den betroffenen Gebauden /
Fassadenabschnitten erforderlich. Die Umsetzung der MalRnahmen wird {ber den
Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Im Plangebiet kommt es mit Planungsverwirklichung, insbesondere durch die Ansiedlung von
grof3flachigem und nicht-grof3flachigem Einzelhandel und damit verbundenen Mitarbeiter-, Liefer-
und Kundenverkehren zu einer potentiell deutlichen Erhéhung des Verkehrs- und damit des
Luftschadstoffaufkommens. Die Erhéhung der Luftschadstoffe ist jedoch vergleichbar mit
anderen Einzelhandelslagen und wird aufgrund der ortlichen Ausbreitungsmoglichkeit,
insbesondere nach Norden hin, als nicht erheblich eingestuft.

2.3.7 In der Umgebung des Plangebietes kommt es durch den zuséatzlichen Verkehr
ebenfalls zu einer Erhéhung des Luftschadstoffaufkommens.
Grenzwertliberschreitungen sind jedoch aufgrund der Bebauungs- und
Siedlungsstruktur im Umfeld (keine engen StralRenschluchten) nicht anzunehmen.
Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die vorhandenen denkmalgeschitzten Hallengebaude werden erhalten und einer neuen Nutzung
zugefuhrt. Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung erfolgt zudem eine nachrichtliche
Darstellung auf das vorhandene Kulturdenkmal, um die besondere Schutzwiirdigkeit auch
plangrafisch hervorzuheben.

Hinweise auf Bodendenkmaler liegen nicht vor.

Erhebliche Auswirkungen auf weitere Kultur- und Sachguter sind nicht erkennbar.

2.3.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Prognose-Planfall ist die Nutzung erneuerbarer Energietrager moéglich, da die Festsetzungen
des Bebauungsplanes der Nutzung solcher Energietrager nicht entgegenstehen. Bei
Neuerrichtung von Gebauden gelten die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV). Damit
werden Emissionen aus z.B. Gebaudeheizungen minimiert.

Weiterhin sind die Vorgaben des Landessolargesetzes (SolarG) beachtlich.
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2.3.9 Auswirkungen durch Abfalle

Mit Planungsverwirklichung entstehen gegeniiber dem Prognose-Nullfall zusatzliche Abfélle. Der
Umfang des anfallenden Materials ist mit anderen in der ,Nutzung vergleichbaren
Einzelhandelslagen vergleichbar.

Da diese Abfélle dem ordnungsgemalRen Abfallkreislauf zugefuhrt werden kdnnen, ergeben sich
keine wesentlichen umweltbezogene Auswirkungen durch Abfalle unter Beriicksichtigung der
Entsorgungswege und Zufuhrung in den Abfallkreislauf.

Beprobungen der vorhandenen Gebéaudesubstanzen sowie chemische Analysen sollen als
Grundlage fur ein detailliertes Riickbau- und Entsorgungskonzept im Zuge der weiteren Planung,
d.h. im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Durch den geplanten (Teil-)Abriss der Gebaude sowie die Rickbauarbeiten entstehen Abfélle,
die unter Berlcksichtigung der Entsorgungswege und ZufUhrung in den Abfallkreislauf, zu
entsorgen sind. Fur das anfallende Material sind, wenn es sich um behandlungsbediirftige Abfalle
handelt, die gesonderte Entsorgung und ggf. Behandlung zu berticksichtigen.

2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

Es besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der einzelnen
Schutzguter, die Uber die bereits beschriebene Einzelwirkung hinaus geht, nicht erkennbar ist.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben
kénnen sind nicht bekannt.

2.3.11 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Planung ist eine Flacheninanspruchnahme mit bau-, betriebs- und anlagebedingtem
Verlust der Lebensrdume innerhalb des Plangebietes eingriffsrelevant. Die Bewertung der
Eingriffe in Natur und Landschaft und der dadurch entstehende erforderliche Ausgleich werden
nach einem anerkannten Bewertungsverfahren einheitlich bewertet. Es handelt sich um die
Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in Rheinland-Pfalz gem.
Landeskompensationsverordnung (LKompVO)>3 und gem. Praxisleitfaden zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz®4. Den vom Eingriff oder Ausgleich betroffenen
Biotoptypen werden dabei aufgrund ihrer 6kologisch-funktionalen Wertigkeit auf einer ordinalen
Skala Biotopwerte zugeordnet und diese mit der Flachengr63e multipliziert. Die hierdurch
ermittelten Wertpunkte werden fir den Voreingriffszustand und fiir die Planung insgesamt
ermittelt und in einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gegenuibergestellt.

53 Landesverordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
(Landeskompensationsverordnung - LKompVO -) Vom 12. Juni 2018.

54 Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat Rheinland-Pfalz: Praxisleitfaden zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Mainz (05/2021).
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Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Tabelle 12: Ist-Bewertung
IST-Bewertung
N -/Bi

utzungs / |otopt_yp Wertfaktor Flache mz2 Gesamtwert

(nach Biotopwertliste)
AU2 — Vorwald 11 4,776 52.536
HD9 — Brachflache der Gleisanlagen 7 150 1.050
Hl\!ll —"M|schbauflachen / Garagen / 5 632 3.160
Grunflachen
HN3 — Ruinen 0 285 0
HN4 — Betonmauer 0 114 0
HWS5 — Brachflachen der 0 14.159 0
Gewerbegebiete
Gesamtwert 20.116 56.746

Der Gesamtwert des Ist-Zustands betragt fir das Plangebiet 56.746 Biotopwertpunkte.

Tabelle 13: Bewertung Planfall
SOLL-Bewertung
(an;t;l: ré%;ﬂ?\?vteorfltii?e) Wertfaktor Flache m? Gesamtwert
HN1 — Gebé&ude, Einkaufszentrum 12.310 0
VA — Verkehrsflachen 3.420 0
AU2 — Grunflachen / Vorwald 11 4.386 48.246
Gesamtwert 20.116 48.246

Im Gesamtwert des Soll-Zustands / Planfalls betragt fir das Plangebiet 48.246 Biotopwertpunkte.

Insgesamt wird ein Biotopwert von — 8.500 Biotopwertpunkten ermittelt.

Demnach sind die Eingriffe der geplanten Baumaflinahmen durch weitere Malnahmen

auszugleichen.

Um das verbleibende Defizit der Biotopwertbilanzierung zu erbringen sind erganzende externe

MaRnahmen erforderlich.

Externe Kompensationsflache

Das im Ubergang von Waldflachen zur Bebauung gelegene Grundstiick, Gemarkung Betzdorf,
Flur 4, Flurstick 13/58, befindet sich im Eigentum der Stadt Betzdorf. Die Flache umfasst
insgesamt 3.305 m? (vgl. Abbildung 21).
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Im Zuge der externen Kompensation ist in einem heute gemulchten Streifen parallel zur Franz-
Josef-Magnus-StraRe ein Streuobstbestand zu entwickeln. Im Abstand von ca. 5m zur
GemeindestralRe sind 15 hochstammige, regionaltypische Obstbdume auf ca. 1.805 m? in
Gruppen mit einem Austausch des Bodens zu pflanzen (H 3xv mB, STU 16-18, s.
Pflanzenvorschlagsliste). Die Baume sind mit einem Dreibock bis zum Ende der
Entwicklungspflege zu sichern und fur den gleichen Zeitraum mit einem Wildverbiss-Fege- und
Schélschutz zu versehen. Einjahrige Fertigstellungspflege und zweijahrige Entwicklungspflege
mit je 1 Pflegegang / Jahr. Fachgerechtes Auslichten der Kronen einschlieflich
Wundbehandlung, beginnend nach 3 Jahren, im Intervall von max. 3 Jahren. Die Baumscheiben
der Obstbdume sind alle 5 Jahre mit Stallmist zu dingen. Als Wurzelschutz gegen
Wuhlmausverbiss ist ggf. ein engmaschiges Drahtgeflecht vorzusehen.

Die hierbei gefundenen Steine sind zu Lesesteinhaufen aufzuhaufen.

Zur Entwicklung einer artenreichen, mageren Mahwiese ist die heute gemulchte
StralRenbdschung einzuebnen und mit einer Regio Saatgutmischung artenreiche Glatthaferwiese
(30% Blumen, 70% Gréaser, z.B. der Fa. Rieger-Hofmann GmbH, oder gleichwertig) anzusaen.
Die Wiese ist zweimal im Jahr zwischen dem 15.6. und dem 15.11. unter Belassung von
Saumstrukturen (einjahrig, rotierend, auf 5-10% der Flache) zu mahen. Das Mahdgut ist
abzufahren. Der Einsatz von Dlnge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig. Auf der
restlichen Flache sind die Eichen und Birken hin zu einem standortgerechten, lichten
Laubmischwald zu entwickeln.

Das Vorwaldgebiisch aus Salweide und Brombeere ist zurlickzuschneiden. Die Salweide kann
als Totholzhaufen im Bestand verbleiben.

Die MalRnahme ist mit dem Forstamt Altenkirchen sowie der unteren Naturschutzbehorde des
Kreises Altenkirchen abgestimmt und wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Betzdorf und dem Investor gesichert.
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Abbildung 21: Lage der externen AusgleichsmaRnahme®® (unmaRstablich) (schwarz = betroffene Flache)

Tabelle 14: Bewertung externe Kompensationsflache Ist

IST-Bewertung

Nutzungs-/Biotoptyp
(nach Biotopwertliste)

AU2 — Vorwald 11 1.500 16.500

HH1 — StraRenbdschung mit
artenarmer Krautschicht

Gesamtwert 3.305 29.135

Wertfaktor Flache m?2 Gesamtwert

7 1.805 12.635

Im Ist-Zustand betréagt der Biotopwert der Flachen 29.135 Punkte.

Tabelle 15: Bewertung externe Kompensationsflache Planfall

55 plangrundlage: Land Rheinland-Pfalz: Landschaftsinformationssystem (LANIS) Uber
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste naturschutz/index.php; Stand: 14.06.2023.
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SOLL-Bewertung
N -/Bi

utzungs / |otopt_yp Wertfaktor Flache m?2 Gesamtwert
(nach Biotopwertliste)
HK2 — Streuobstmese, jung, 12 1.805 21.660
Lesesteinhaufen, Totholz
AB2 — Birken-Eichenmischwald 14 1.500 21.000
Gesamtwert 3.305 42.660

Im Gesamtwert des Soll-Zustands / Planfalls betragt fur die Flache 42.660 Biotopwertpunkte.
Insgesamt wird ein Biotopwert von 13.525 Biotopwertpunkten ermittelt.

In Summe aus Plangebiet und externer AusgleichsmaRnahme ergibt sich somit ein Uberschuss
von 5.025 Biotopwertpunkten.

2.4 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen und geplante UberwachungsmalRnahmen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind fir den
Bebauungsplan, unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Konflikte und der
entsprechenden MalRnahmen, die folgenden Flachen und MalRnahmen vorgesehen. Die
nachfolgenden Abbildungen geben einen Uberblick tiber die Lage der MaBnahmen im Plangebiet
und der Umgebung.

Die Zuordnung der Wirkungen auf die verschiedenen Schutzguter wird mit folgenden
Abklrrzungen gekennzeichnet und erfolgt aus Grinden:

= (a) = des Biotop- und Artenschutzes sowie der Erhaltung der biologischen Vielfalt.
» (b) = des Bodens / der Flacheninanspruchnahme.

= (k) = des Klimas / der Luft.

= () = des Orts- und Landschaftshildes.

* (m) = des Menschen und seiner Gesundheit.

= (s) = der Kultur- und Sachguter.

= (v) =von Abfallen.

»= (w) = des Wasserhaushaltes.

2.4.1 Festsetzungen:
= Reduzierung der Versiegelung — (b; k; w)

Die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 dient der Begrenzung
der zulassigen Versiegelung der Flachen / Boden im Plangebiet.

= Reduzierung des Mal3es der baulichen Nutzung — (I; s)

Die Festsetzung zur Geschossflachenzahl (GFZ), zur H6he baulicher Anlagen (OK in m
U.NHN) sowie zur Zahl der zulédssigen Vollgeschosse (hier Il) dient dem Schutz des Orts-
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und Landschaftsbildes sowie insbesondere der rechtlichen Sicherung der
denkmalgeschutzten Hallen im Plangebiet.

= Begrinung der Grundsticksfreiflachen — (a; b; k; I; m; w)

Die Festsetzung zur Grundstiicksbegrinung der nach der zulassigen GRZ nicht Uber-
oder unterbaubaren Flachen dient insbesondere der Reduzierung der Versiegelung von
Flachen / Boden im Plangebiet sowie der Schaffung zusatzlicher Anpflanzungen,
insbesondere auch von Gehdlzen.

= Flachenbefestigung — (a; b; k; w)

Die Festsetzung zu Flachenbefestigungen dient der Reduzierung der
Flachenversiegelung und insbesondere dem sommerlichen Aufheizen und winterlichen
Auskihlen der Flachen.

= Gehdlzauswahl — (a; k; w)

Die Festsetzungen zur Geholzauswahl dienen der Sicherstellung einer Auswahl an
gegeniber Umweltveranderungen, wie bspw. dem Klimawandel und seinen
Auswirkungen resilienter Pflanzen.

= Begrinung von Stellplatzen — (a; b; k; m; w)
Die Festsetzung zur Stellplatzbegriinung dient der Reduzierung der Flachenversiegelung
und insbesondere dem sommerlichen Aufheizen und winterlichen Auskihlen der Flachen.

= Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft M-1 (gelenkte Sukzession) — (a; b; k; I; m; w)

Die festgesetzte MalRRnahme erfolgt zur Aufwertung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes sowie zur Schaffung eine ,weiche Abgrenzung“ hin zur bestehenden
Bebauung entlang der Moltkestral3e. Die Festsetzung zur Stellplatzbegriinung dient der
Reduzierung der Flachenversiegelung und insbesondere dem sommerlichen Aufheizen
und winterlichen Ausklhlen der Flachen.

= Dachbegrinung — (a; k; m; w)

Die Festsetzung zur Dachbegriinung dient der Reduzierung der Flachenversiegelung und
insbesondere dem sommerlichen Aufheizen und winterlichen Auskuhlen der Flachen.
Gleichzeitig kann anfallendes Niederschlagswasser zwischengespeichert und verzdgert
an die weitere Rickhaltung / Einleitung in die Sieg weitergegeben werden.

= ArtenschutzmaRnahme Star — (a)
Die Malinahme dient dem Schutz der Population der im Plangebiet vorhandenen Art Star.
= ArtenschutzmafRnahme Beleuchtung — (a)

Die Festsetzungen zur Verwendung insektenschonender Beleuchtung dienen dem Schutz
der vorhanden Insekten- sowie der vorhandenen Fledermauspopulation.

= ArtenschutzmafRnahem Brutplatzstruktur — (a)
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Die festgesetzte ArtenschutzmafRnhahme dient dem Schutz der vorhandenen
Fledermauspopulation.

ArtenschutzmalRnahme Vogelschlag — (a)

Die festgesetzte Artenschutzmallinahme dient dem Schutz der vorhanden
Vogelpopulation.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — (m)

Die Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen dienen dem Schutz
der im Plangebiet zuklnftig Arbeitenden vor schadlichen Larmimmissionen.

Festsetzung zur Dachgestaltung — (a; k; w)

Die Festsetzung zur Dachform / Dachneigung begulnstigt die Anlage von Grindachern
(s.0.).

Werbeanlagen — (a; I; s)

Die Festsetzung zu Werbeanlagen, insbesondere der Ausschluss von Skybeamern,
Billboards oder sonstiger Werbung mit bewegtem, laufendem, blendendem oder
blinkendem Licht, Bildern usw., die insbesondere der Wahrung einer stadtebaulichen
Mindestqualitat und damit dem Orts- und Landschaftsbild, hier auch dem Schutz der
denkmalgeschiitzten Hallen.

Wasserrechtliche Festsetzungen — (m; w)

Die wasserrechtlichen Festsetzungen dienen der schadlosen Retention und Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers sowie der schadlosen Einleitung in die Sieg.

2.4.2 Hinweise
= Boden - (b, k, w)
Der Hinweis zum Schutz des Oberbodens dient insbesondere der Erhaltung vorhandener
Bodenqualitaten und deren Schichtaufbau.
= Natur- und Artenschutz — (a)
Der Hinweis zu Rodungszeiten sowie zum Gebdauderiickbau dient insbesondere der
Vermeidung und Verhinderung der verbotstatbestande des BNatSchG.
= Externe Kompensation — (b; k; I; m; w)
Die externe AusgleichsmaRBnahme dient der multifunktionalen Kompensation der im
Plangebiet zuldssigen Eingriffe in die unterschiedlichen Schutzgiiter.
=  Pflanzliste — (a; k; I; m; w)
= Die Empfehlungspflanzliste dient der vereinfachten Orientierung hinsichtlich der nach den
Festsetzungen herzustellenden Gehdlzpflanzungen zur Sicherstellung einer Auswahl an
gegeniber Umweltveranderungen, wie bspw. dem Klimawandel und seinen
Auswirkungen resilienter Pflanzen.
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2.4.3 Weitere MaBnahmen
= Passive Schallschutzmal3nahmen /Verkehrslarmfernwirkungen — (m)

Zum Schutz vor erheblichen Verkehrslarmfernwirkungen wird an den betroffenen
Gebauden / Fassaden eine Verbesserung der Schallddmmung von AuRenbauteilen
(i. d. R. Einbau von Schallschutzfenstern und LUftungseinrichtungen) geprift und
durchgefihrt.

2.5 Planungsalternativen unter Beriucksichtigung der Ziele und des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Standortalternativen

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Reaktivierung einer brach gefallenen industriell-
infrastrukturellen Flache handelt, wird der mafRgeblichen 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 Nutzungskonzeptionen 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 erganzendes Innenstadtquartier — als einzig tragfahige Lésung fur
das Areal identifizieren lassen.

Weiterhin  wird im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain sowie der zugehorigen Auswirkungsanalyse
nachgewiesen, dass eine Ansiedlung von Einzelhandel, im Rahmen der Festsetzungen, ohne
erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Versorgungsbereiche umsetzbar ist.

Planungsalternativen bestehen insofern nicht.

2.6  Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen

Da sich in der Umgebung des Plangebietes keine stérfallrelevanten Betriebe befinden, in deren
Einwirkungskreis das Einkaufszentrum zukilnftig liegen wird, ergeben sich insofern keine
konkreten Betroffenheiten diesbeziiglich.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
Lucken oder fehlende Kenntnisse

Neben Bestandserhebungen innerhalb des Plangebiets wurden einschlagige Fachvorgaben
ausgewertet, die in den jeweiligen fachspezifischen Beitrdgen benannt sind. Weitergehend
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wurden Aussagen aus einschlagigen Grundlagenwerken und Vorlagen enthommen, die nicht
weiter angegeben oder zitiert wurden, z. B. Schutzgebietsaussagen. Die vorliegenden und
verfugbaren Daten reichen aus, um die Auswirkungen auf die Schutzguter hinsichtlich einer
sachgerechten Abwagung zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.

3.1.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Bilanzierungsmethode

Als Ergédnzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung im Rahmen der Umweltprifung wurde
hinsichtlich der naturschutzfachlichen wund landschaftsplanerischen Belange fir den
Geltungsbereichs eine erganzende rechnerische Uberprifung der Eingriffs-/Ausgleichssituation
in Form einer Bilanzierung nach der Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die
Bauleitplanung in Rheinland-Pfalz gem. Landeskompensationsverordnung (LKompVQO)>6 und
gem. Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz>”
durchgefihrt.

Erfassungsmethode Artenschutz

= Potenzialanalyse bezgl. des Vorkommens geschitzter Arten; hier: Flederméause,
Haselmaus, Reptilien.

= Erfassung geschitzter Tierarten.

= Erfassung der Art Fledermaus im Jahr 2021 an 6 Terminen zwischen dem 16.06.2021
und dem 22.09.2021 mittels stationaren Gerdten und Detektorbegehungen,
Erfassung der Art Haselmaus im Jahr 2021 an 6 Terminen jeweils monatlich im Zeitraum
Mai bis Oktober mittels Freinestsuche und Ausbringung von 20 Nistréhren und 8
Nistkasten,

Erfassung Reptilien im Jahr 2021 an 5 Terminen zwischen dem 15.06.2021 und dem
21.09.2021, u.a. mittels Ausbringung von sechs kinstlichen Verstecken.

= Relevanzpriifung bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG.

= Darstellung der Einhaltung der Vorschriften des § 44 BNatSchG unter Berlcksichtigung
baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und betriebsbedingter
Wirkungen.

= Ggf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen einschlieBlich
CEF-MalRnahmen.

56 Landesverordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
(Landeskompensationsverordnung - LKompVO -) Vom 12. Juni 2018.

57 Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat Rheinland-Pfalz: Praxisleitfaden zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Mainz (05/2021).
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Boden / Baugrund

Aufgrund der gewerblich / infrastrukturellen Vornutzung des Areales haben sich als Altlasten
eingestufte Verunreinigungen des Untergrundes ergeben. Hierzu wurden in den Jahren 1990 bis
2020 verschiedene Untersuchungen und erste MafRnahmen durchgefiihrt. Zum Bebauungsplan
wird eine Orientierende Untersuchung erstellt. Diese beinhaltet eine

= Auswertung der vorliegenden Untersuchungen und Berichte (vgl. Kap. 3.5 Bodenschutz /
Altlasten / abfallrechtliche Relevanz) hinsichtlich Boden, Bodenluft und Grundwasser,
Innenraumluftmessungen, Grundwasserstanden und -strémen,

= Definition vorlaufiger Sicherungs- und Sanierungsmaflnahmen mittels Fortfiihrung der
bereits in 2020 begonnenen Pump and Treat-Mafinahme,

= Defizitanalyse und vorgeschlagene Untersuchungen; insbesondere Beschreibung der
Wirkungspfade Boden-Mensch, Bodenluft-Mensch, Boden-Grundwasser,
Gegentberstellung der geplanten Nutzung.

Entwasserungs- und Versickerungssituation

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Orts- und Landschaftsbild

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

3.1.2 Auswirkungen auf den Mensch durch Gerausche

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte in der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan mit einem Schallsimulationsprogramm. Dabei wurden die im
Folgenden aufgefiihrten technischen Regelwerke herangezogen:

»  Bundesimmissionsschutzgesetz Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &ahnliche Vorgange vom
15.3.1974 in der aktuellen Fassung [BImSchG].

= Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum  Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. S.
503) [TA Larm].

= 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
Verkehrslarmschutzverordnung, Juni 1990 [16. BImSchV].

= DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002 [DIN 18005] in Verbindung mit dem Beiblatt
zur DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau — Schalltechnische Orientierungswerte fir
die stadtebauliche Planung®, Juni 2002.
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= DINISO 9613 Teil 2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien® - ,Allgemeines
Berechnungsverfahren®, Oktober 1999 [DIN ISO 9613-2].

= VDI - Richtlinie 2571 Schallabstrahlung von Industriebauten vom August 1976 [VDI 2571].
= VDI - Richtlinie 2714 Schallausbreitung im Freien vom Januar 1988 [VDI 2714].

» Lastkraftwagen Studie des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie, Larmschutz
in Hessen, Heft 3. Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemissionen durch
Lastkraftwagen auf Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen
und Verbrauchermarkten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von
Verbrauchermérkten von 2005.

= Bayrisches Landesamt fir Umweltschutz: Parkplatzlarmstudie, 6. Auflage 2007
[Parkplatzlarmstudie],

= Richtlinien fir den Larmschutz an Strafl3en - RLS-19, 2019 [RLS-19].

= Schall 03 (2014) Anlage 2 zu 8§ 4 der 16. BImSchV (2014). Berechnung des
Beurteilungspegels fur Schienenwege [Schall 03].

= DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989 [DIN 4109].

Die angewendeten Verfahren sind allgemein anerkannt. Technische Defizite oder
Schwierigkeiten bei der Anwendung der Verfahren, die fur die Ergebnisse der Umweltprifung von
Bedeutung sein kénnten, sind nicht bekannt.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Nach den Ergebnissen des landespflegerischen Fachbeitrages sind MalRnahmen des Monitorings
nicht erforderlich. Gleichwohl gilt:

Nach & 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchflihrung der
Bauleitplanung auftreten kdnnen, von der Stadt als Trager der Bauleitplanung zu tberwachen,
um unvorhergesehene Auswirkungen friihzeitig zu erkennen und durch entsprechende
Mafinahmen eingreifen zu kénnen.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt insbesondere im Rahmen des Vollzugs im
Genehmigungsverfahren durch die zustandige Behorde durch Uberpriifung der Umsetzung der
Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensationsmaf3nahmen. Es liegt im Ermessen der
zustandigen Behorde, die UberwachungsmaRnahmen auszuwahlen. Folgende MaRnahmen sind
geeignet:

=  Uberpriifung der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und
KompensationsmafRnahmen, insbesondere die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen
und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen als zukinftig wertvollste und besonders sensible Biotopstrukturen im
Untersuchungsgebiet sowie ggf. die externen Kompensationsflachen sein. Die Gemeinde
Uberprift nach Ablauf von xxx Jahren die Herstellung der fiir die Eingriffe erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen.
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=  Zur Uberwachung der Funktionsfahigkeit der ArtenschutzmaRnahmen ist ein Monitoring
vorgesehen. Mit diesem konnen frihzeitig MafRnahmen zur Gewahrleistung der
Funktionsfahigkeit der MaRnahme getroffen werden. / Zur Uberwachung der
artenschutzrechtlichen MaRnahmen ist die Durchftihrung einer 6kologischen Baubegleitung
vorgesehen. Hierdurch sollen mdgliche erhebliche Auswirkungen frithzeitig erkannt und
rechtzeitig geeignete MaRnahmen getroffen werden.

= Eine fachgerechte Begleitung zum Umgang mit den Aushubmaterialien ist wahrend der
Bauphase empfehlenswert.

Liegen Anhaltspunkte dafir vor, dass durch die Entwicklung der Planung schadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden, die Uber die ermittelten hinausgehen sollten, werden
die zustandigen Behotrden und die Gemeinde sich jeweils unterrichten und ggf. erforderliche
MaRnahmen und Prifschritte einleiten.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

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
grol¥flachigem 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 — zugefuhrt werden.

Zur bedarfsgerechten Nutzungsregelung, insbesondere zur Steuerung von Einzelhandel mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum® nach § 11 BauNVO
festgesetzt.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Giber Festsetzungen zur GRZ (0,8), zur GFZ (1,0) sowie der
Zahl zulassiger Vollgeschosse (Il) und der Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen in m
0.NHN, mit Ausnahmen fur zwei Werbepylone sowie einen Aufzugturm, entsprechend der Hohe
der historischen und denkmalgeschiitzten Hallen festgesetzt. Dariiber hinaus werden
Baugrenzen festgesetzt, welche im Wesentlichen ebenfalls den historischen und
denkmalgeschiitzten Hallen entsprechen.

Weiterhin werden Verkehrsflachen — mit einem Flachenanteil von < 1 % - festgesetzt.
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Erganzende Festsetzungen werden in Form von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB
getroffen.

Schalltechnische Belange werden im Rahmen von Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinfliissen in Form mafgeblicher AuRenlarmpegel festgesetzt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt / Artenschutz

Mit Umsetzung der Planung werden sich die vorhandenen Biotopstrukturen insbesondere durch
die dann folgende Nutzung der ehemaligen Werkshallen veradndern. Gesetzlich pauschal
geschutzte Biotope oder Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planung wurden gesetzlich geschuitzte
Tierarten im Plangebiet untersucht und MalRnahmen entwickelt, die dazu fihren, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbote gemald 8§ 44 BNatSchG verletzt werden. Hierzu werden im
Plangebiet sowie der Umgebung MalRnahmen, u. a. Ersatzhabitat fir Fledermause, vorgesehen.

Unter Berucksichtigung der mit der Planung festgelegten Malinahmen (naturschutzrechtlich,
artenschutzrechtlich) ist nicht von erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
auszugehen.

Schutzgut Flache / Boden

Das Schutzgut wird von der Planung nicht nachteilig beeinflusst, da zwar Flache / Boden fiir die
Bebauung und das erforderliche ErschlieBungssystem versiegelt wird, jedoch aufgrund der
Vornutzung mit einer Uberwiegenden Versiegelung des Plangebietes keine lber diesen Zustand
hinausgehenden Belastungen zu erwarten sind.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache / Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser oder Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die durch die Planung zu erwartenden Eingriffe in den Wasserhaushalt gehen nicht Uber das
bereits erfolgte Mald hinaus. Die Auswirkungen durch die Versiegelung werden durch
Festsetzungen, z. B. die Verwendung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen, minimiert.

Zum Bebauungsplan wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, welches die Ableitung des auf
den privaten Baugrundstiicken und den ErschlieBungsflachen anfallenden
Niederschlagswassers in unterirdische Retentionsvolumina im Bereich der Verkehrsflache im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk — Ost“ vorsieht. Das
anfallende Schmutzwasser wird in die Kanalisation eingeleitet.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Mit der Planung sind nur geringfligige Veradnderungen der lokalklimatischen, raumlich
begrenzten, Verhéaltnisse zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass sich die festgesetzten
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Neupflanzungen von Baumen und Strduchern im Laufe der Zeit positiv auf die thermische
Belastung auswirken werden.

Grolraumige Kaltluftstrome oder Veranderungen sind nicht zu erwarten. Die lokalklimatischen
Auswirkungen werden durch MalRhahmen im Plangebiet, z. B. Begriinungen Plangebiet,
Dachbegriinung, weitergehend verringert. Die geplanten Bebauungsstrukturen sind vor dem
Hintergrund des Erhalts der denkmalgeschitzten Hallen als klimatisch vertretbar anzusehen.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Das Orts- und Landschaftsbild wird mit Umsetzung der Planung nicht wesentlich verandert
werden. Das Plangebiet wird auch weiterhin vorwiegend durch die denkmalgeschiitzten Hallen,
zuziglich einzelner Anbauten in geringem, denkmalschutzvertraglichem Maf3e, bestimmt.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung
zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Im Plangebiet ergeben sich aufgrund keine relevanten Gewerbeldarmeinwirkungen. Ebenfalls
bestehen keine relevanten Auswirkungen aufgrund Sportanlagenlarms.

Aufgrund des Verkehrslarms der angrenzenden Schienentrassen im Bereich des Betzdorfer
Bahnhofes sowie durch den im Plangebiet selbst induzierten Verkehr auf der Planstraf3e kommt
es zu Verkehrslarmeinwirkungen, die SchallschutzmaRnahmen erforderlich machen. Im
Plangebiet werden daher passive SchallschutzmafBhahmen in Form von Anforderungen an die
Schallddmmung der AufRenbauteile erforderlich.

Unter Beriicksichtigung der erforderlichen SchallschutzmafBhahmen sind im Plangebiet keine
wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch hinsichtlich der Larmimmissionen zu
erwarten.

Aufgrund des planbedingten Zusatzverkehrs kommt es in der Umgebung des Plangebiets zu
Erhéhungen der Verkehrsbelastung und damit zur Erhéhung der Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm. Relevante Veranderungen ergeben sich im direkten Umfeld des Plangebietes im
Bereich der Stralen ,Im Hoéfergarten®, Augustastrafle, Moltkestrale, Tiergartenstrale und
Burgstralie.

Aufgrund der prognostizierten wesentlichen Verkehrslarmpegelerhhungen entlang einzelner
StralRenabschnitte um mehr als 2 dB(A) und in der Folge Uberschreitungen der Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden Larmschutzmal3nahmen erforderlich.
Hierzu sollte die Gemeinde in der Abwagung prifen, ob zur Bewadltigung der Konflikte
Maflnahmen zur Larmminderung geeignet und umsetzbar sind.

Mit Durchfihrung der Planung wird es aufgrund der angestrebten Nutzungen zu zusétzlichen
Verkehrsbelastungen und damit einhergehend zusatzlichen Luftschadstoffbelastungen kommen.
Erhebliche Auswirkungen durch Luftschadstoffe sind jedoch nicht zu erwarten.

Fur das Schutzgut Mensch und dessen Gesundheit sind unter Berticksichtigung der Mal3nhahmen
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die vorhandenen, historischen Hallen im Plangebiet werden erhalten, in stand gesetzt und einer
Nachnutzung zugefuihrt. Die baulichen Erganzungen erfolgen in enger Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehdrde.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Nach der Planung besteht die Mdglichkeit, die Nutzungen im Plangebiet an die vorhandenen
technischen Infrastrukturen anzuschlieRen. Dariiber hinaus wird die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglicht. Die Umsetzung des Energiekonzeptes kann in der spateren
Ausfihrungsplanung zu einer sparsamen und effizienten Nutzung von Energie fiihren.

Abfalle

Erhebliche Auswirkungen aufgrund von Abfallen sind durch die Planung unter Berlcksichtigung
einer ordnungsgemafen Entsorgung nicht zu erwarten.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung erfolgt fir quantitative Eingriffe durch eine flachenhafte/
zahlenmallige Bilanzierung. Nicht oder nur eingeschrénkt quantifizierbare Eingriffe werden
verbal-argumentativ unter Berlicksichtigung der funktionalen Zusammenhange bilanziert.

Ergebnis der Bilanzierung ist, dass ein quantitativer sowie funktionaler Ausgleich durch
Mafinahmen im Plangebiet sowie durch externe AusgleichsmalBnahmen erbracht werden kann.
Erhebliche Auswirkungen der Planung sind auf die einzelnen Schutzgiter nach derzeitigem
Kenntnisstand - unter Berlcksichtigung der Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen - nicht zu erwarten. Der Eingriff ist als ausgeglichen zu bewerten.

3.4  Verwendete Unterlagen

Siehe Abschnitt IV
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1] ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufigen dber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde.

Der Stadtrat der Stadt Betzdorf hat in ihrer Sitzung am _ . .2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes in Erwagung der im Folgenden zusammengefassten wesentlichen
Sachverhalte beschlossen:

1 Ziele der Planung

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 durchgefiihrt, 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
gro3flachigem Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnnutzungen, medizinischen und sonstigen
Dienstleistungen sowie weiteren, erganzenden Nutzungen.

Fur den Projektstandort liegt bisher kein Bebauungsplan vor.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung sind die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren erforderlich. Der Flachennutzungsplan
wurde  zwischenzeitlich  durch  die  zustandige Kreisverwaltung  als  unterer
Landesplanungsbehdrde genehmigt und ist mit seiner o6ffentlichen Bekanntmachung am
. .2023 wirksam.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

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

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

- Ansiedlung von grof3flachigem und nicht-gro3flachigem Einzelhandel sowie ergadnzenden
gewerblichen Nutzungen.

- Stéarkung des Standortes Betzdorf als Mittelzentrum.
- Schaffung von Arbeitsplatzen in zentraler Lage.
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- Festsetzung einer gebiets- und umgebungsvertraglichen baulichen Nutzungsdichte.
2 Verfahrensablauf / Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

2.1  Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Betzdorf hat in seiner Sitzung am 26.04.2022 den Aufstellungsbeschluss
far den Bebauungsplan »Eisenbahnausbesserungswerk - West" (nunmehr:
.Eisenbahnausbesserungswerk — Mitte“ sowie den Beschluss zur Durchfiihrung der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und der Nachbargemeinden gefasst.

2.2 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
gemdlR 83 Abs.1 BauGB vom 18.07.2022 bis einschlie@lich 12.08.2022 bei der
Verbandsgemeindeverwaltung Betzdorf-Gebhardshain, Rathausplatz 1, 57580 Gebhardshain,
Fachbereich Bauen, Zimmer 212, Hr. Schumacher sowie online auf der Internetseite
https://www.vg-bg.de/buergernah/aktuelles/amtliche-bekanntmachungen/  eingesehen  und
heruntergeladen werden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
84 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemafll 8 2 Abs. 2 BauGB erfolgte vom
15.07.2022 bis zum 12.08.2022.

2.3 Offenlage - Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden

Der Stadtrat der Stadt Betzdorf hat in seiner Sitzung am 13.12.2023 unter Reduktion des
Geltungsbereiches und Umbenennung des Bebauungsplanes in ,Eisenbahnausbesserungswerk
— Mitte” den Beschluss zur Offenlage gemalf3 § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 sowie 8 2 Abs. 2 BauGB
gefasst.

Die offentliche Auslegung gem. & 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 15.01.2024 bis zum
16.02.2024 statt. Die Unterlagen konnten bei der Verbandsgemeindeverwaltung Betzdorf-
Gebhardshain, Rathausplatz 1, 57580 Gebhardshain, Fachbereich Bauen, Zimmer 212, Hr.
Schumacher sowie online auf der Internetseite https://www.vg-
bg.de/buergernah/aktuelles/amtliche-bekanntmachungen/ eingesehen und heruntergeladen
werden.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
sowie der Nachbargemeinden gem. 8 2 Abs. 2 BauGB vom 15.01.2024 bis einschlief3lich
16.02.2024 statt.
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2.4  Abwagung und Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Eisenbahnausbesserungswerk - Mitte“ mit den
textlichen Festsetzungen und der Begrundung einschlie3lich des Umweltberichtes ist durch den
Stadtrat der Stadt Betzdorf am __ . .2024 gefasst worden.

3 Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Bericksichtigung der Umweltbelange fand im Bebauungsplan insbesondere ber folgende
Festsetzungen fur Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie zum Artenschutz statt:

- Begrinung von Grundstiicksfreiflachen,
- Festsetzung zur Flachenbefestigung,

- [Festsetzung zur Beleuchtung,

- [Festsetzung zur Brutplatzstruktur,

- Festsetzungen zum Vogelschlag.

Weitere umweltbezogene Informationen sind zusammengefasst in der Begrindung und dem
Umweltbericht enthalten.

Der Umweltbericht enthélt gemal Anlage 1 zum BauGB eine Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen im Basisszenario (Ist-Zustand), bei Nicht-Durchfiihrung der Planung und
bei Durchfihrung der Planung auf die Umweltbelange gemald BauGB (8 1 Abs. 6 Nr. 7, 8§ 1la
BauGB), unter Berlicksichtigung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der
Planung. Es erfolgte die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen in Bezug auf die Umweltbelange Tiere / Pflanzen, Biotope, biologische
Vielfalt, Schutzgebiete, Natura 2000-Gebiete sowie Artenschutz, Boden und Flache,
Bodenverunreinigungen und Flacheninanspruchnahme / Versiegelung, Wasser und
Wasserhaushaltsfunktionen  (Grundwasser und Oberflachengewasser), Umgang mit
Niederschlagswasser, Klima / Luft, Mensch und Gesundheit, insb. Auswirkungen von Larm auf
den Menschen durch Verkehr, Luftschadstoffe, Kultur- und Sachgtter, z.B. Bodendenkmaéler,
Orts- und Landschaftsbild, Erholung, Abfélle, durch schwere Unfélle. Ebenfalls wurden mdgliche
Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander sowie die geplanten Malinahmen zur
Vermeidung, Verringerung und Ausgleich von Eingriffen bertcksichtigt. Es wurde eine Eingriffs-
/ Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt.

Zum Ausgleich des noch verbleibenden naturschutzrechtlich relevanten Defizites unter
Berticksichtigung der Mainahmen im Plangebiet wird eine externe Kompensationsmaflinahme
durchgefiuhrt. Diese ist mit dem Forstamt Altenkirchen sowie der unteren Naturschutzbehérde
abgestimmt und wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Betzdorf und der
Vorhabentragerin gesichert. Die MalRnahme umfasst die Entwicklung einer Streuobstwiese auf
bislang gemulchten Flachen im Umfang von insgesamt 3.305 m? Flache.

Ebenfalls wurden umweltrelevante Informationen Uber die Erstellung von Fachgutachten
zusammengetragen. Hierzu wurden insbesondere folgende Fachgutachten bericksichtigt:

= Verkehrsplanerische Begleituntersuchung,
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= Bestatigung der Kampfmittelfreiheit,

= Gefahrdungsabschatzung; zZu Altlasten und abfalltechnisch relevanten
Bodenverunreinigungen,

= Zustandsberichte zur Schadstoffsituation,

= Stellungnahme zum Pumpversuch und den ersten MalRnahmen zur hydraulischen
Sicherung / Sanierung von Altlasten,

= Prifberichte Grundwassermonitoring,

» Faunistische Erhebungen: Fledermé&use, Haselmaus und Reptilien,

= Fachbeitrag Naturschutz,

= Schalltechnische Immissionsprognose,

= umweltrelevante Stellungnahmen der Beteiligungsverfahren.

4 Berucksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit, der Trager
offentlicher Belange du sonstiger Behdrden

Die Anregungen und Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB bezogen sich auf folgende Themen:

- Verkehrserzeugung, Verlust von Stellplatzen

- Belastung durch Baularm und Schwerlastverkehr
- KanalerschlieBung

- Abnutzung der StraRen durch Baustellenverkehr

Die Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB bezogen sich auf:

- Uberplanung nicht freigestellter, in Betrieb befindlicher Anlagen der DB (Flurstiick 1/158;
Gleis 114)

- Teilweise Uberplanung von Wald (im westlichen Teil der Gesamtliegenschaft)

- Vorhandene Gas- und sonstige Leitungsanschlisse

- Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte

- Verkehrslarmimmissionen

- Erfordernis landesplanerischer Stellungnahme (grof3flachiger Einzelhandel)

- Erganzung erforderlicher Fachgutachten (insb. Verkehr, Larm, Arten- und Naturschutz,
Einzelhandel)

- Kennzeichnungspflicht von Altlasten (gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

- Loéschwasserversorgung (erforderliche Quantitat der Bereitstellung)

- Abfallwirtschaft (Entsorgung, An- und Befahrbarkeit mit Entsorgungsfahrzeugen)

- Denkmalschutz / Kulturdenkmale (denkmalgeschitzte Hallen)

Gemall 81 Abs. 7 BauGB wurde die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander abgewogen sowie, soweit stadtebaulich geboten und vertretbar, im Entwurf ganz
oder teilweise bericksichtigt. Dies betrifft insbesondere die Ergebnisse der zur Offenlage
erstellten Fachgutachten und die daraus folgenden Festsetzungserfordernisse.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sind von der Offentlichkeit
keine Stellungnahmen eingegangen.
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Die Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB bezogen sich auf:

- Uberplanung nicht freigestellter, in Betrieb befindlicher Anlagen der DB (Flurstiick 1/158;
Gleis 114)

- Denkmalschutz / Kulturdenkmale (mdgliche archéologische Fundstellen)

- Kennzeichnungspflicht von Altlasten (gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

- Loéschwasserversorgung (erforderliche Quantitat der Bereitstellung)

- Starkregenvorsorge

- Abfallwirtschaft (Entsorgung, Schmutz- und Oberflachenentwasserung)

Gemall 81 Abs. 7 BauGB wurde die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander abgewogen sowie, soweit stadtebaulich geboten und vertretbar, redaktionell in der
vorliegenden Planung ganz oder teilweise beriicksichtigt.

Die Planung wurde um eine hinweisende Aussage zur Gesamtverkaufsflache des
Einkaufszentrums, die Wiederaufnahme einer Kennzeichnung gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
sowie einen Hinweis zum Denkmalschutz und der zugrunde liegenden Regelungen der 88 16 bis
21 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz ergénzt.

5 Planungs- und Standortalternativen
Standortalternativen

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Reaktivierung einer brach gefallenen industriell-
infrastrukturellen Flache handelt, wird der mal3geblichen 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 Nutzungskonzeptionen durch die Stadt Betzdorf eingefordert.

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

Weiterhin  wird im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain sowie der zugehorigen Auswirkungsanalyse
nachgewiesen, dass eine Ansiedlung von Einzelhandel, im Rahmen der Festsetzungen, ohne
erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Versorgungsbereiche umsetzbar ist.

6 Zusammenfassung

Insgesamt sind durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Eisenbahnausbesserungswerk -
Mitte® unter Beachtung der getroffenen Festsetzungen keine erheblichen negativen
Umweltauswirkungen oder nachhaltige Beeintrachtigungen zu erwarten, die einer Entwicklung
des geplanten Sondergebiets (SO) ,Einkaufszentrum® entgegenstehen.
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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 Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH: Einzelhandelskonzept zur
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche, evtl. Erganzungsstandorte und einer
Sortimentsliste flr die Verbandsgemeinde Betzdorf, Karlsruhe (03/2012).

Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH: Einzelhandelskonzept fir die
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain, Karlsruhe (06/2023).

Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner GmbH: Auswirkungsanalyse fur die
geplante Einzelhandelsentwicklung des EAW-Geladndes in Betzdorf, gem. § 11 Abs. 3
BauNVO, Karlsruhe (02/2023).

Vertec GmbH: Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Koblenz (05/2023).
Kampfmittelortung Welker: Bestéatigung der Kampfmittelfreiheit, Kirn (09/2016).
Chemisch Technisches Laboratorium Heinrich Hart GmbH: Gefahrdungsabschéatzung;
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 Ma3Bhahmen zur
hydraulischen Sicherung / Sanierung, Dillenburg (10/2020).

Agrolab Agrar und Umwelt GmbH: Prifberichte Grundwassermonitoring, Kiel (11/2020).
BCE / Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH: Ehemaliges Eisenbahnausbesserungswerk
(EAW) Betzdorf — Untersuchungskonzept, Koblenz (05/2022)

BNL.Baubkus: Faunistische Erhebungen: Flederméause, Haselmaus und Reptilien -
Entwurf, Kuhnhéfen (06/2023).

Schmidt Freiraumplanung: Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,EAWY,
Hachenburg (06/2023).

Schalltechnisches Biro A. Pfeifer: Immissionsprognose, Birkenhausen (06/2023).
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