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1. Anlass der Anderung und Beschreibung der Planungsziele

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 ,LéhrstraBe / Kleinschmitts-
gaBchen / Altldhrtor / ViktoriastraBe / SchloBstraBe* bildet die planungsrecht-
liche Grundlage der aktuellen Planadnderung Nr. 7. Der Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 16 von 1977 umfasst ein Quartier, welches zwischen den
StraBen Altléhrtor und KleinschmittsgaBchen im Norden, ViktoriastraBe im
Osten, SchloBstraBe im Stden und LéhrstraBe im Westen gelegen ist. Neben
den Verkehrsflachen wurde der Gberwiegende Flachenanteil als Kerngebiet
festgesetzt. Als Entwicklungsziele werden die Sicherung und Weiterent-
wicklung der verkehrstechnischen, baulichen und nutzungsbedingten
Strukturen flr diesen zentral gelegenen Bereich der Innenstadt genannt.

Die zwischenzeitlich in Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 16 durchgefihrten Anderungsverfahren (Anderungen Nr. 1 bis Nr. 6)
greifen die v. g. Sicherung und zeitgemaBe Weiterentwicklung dieses
Stadtareals in ihrer Zielintention ebenfalls auf.

Auch die hier aktuell vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes hat zum
Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen einer geordneten stédtebau-
lichen (Weiter-)Entwicklung zu schaffen. Teile des Geltungsbereiches
befinden sich in dem vom Stadtrat der Stadt Koblenz am 12.02.2003 férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet ,Zentralplatz und angrenzende Bereiche®. Die
in diesem rahmensetzenden Planwerk formulierten Ziele gilt es u. a. mit dem
Instrument der verbindlichen Bauleitplanung vorzubereiten und umzusetzen.
Als Leitgedanke stellt sich hierin die urbane Aufwertung / Wiederbelebung /
Weiterentwicklung des als stadtebauliches Verbindungsgelenk zu bezeich-
nenden Zentralplatzes und dessen angrenzende Bereiche durch zeitgemalie
und nachhaltige u. a. Funktions- / Nutzungs-, Gestaltungs- und Verkehrs-
fihrungsanpassungen heraus.

Im Kontext zu den Ubergeordneten stadtebaulichen Entwicklungszielen wird
daher auch die Anderung des den Handlungsradius des Sanierungsgebietes
tangierenden Bebauungsplans Nr. 16 als ,angrenzender Bereich® erforder-
lich. Auf Grundlage des Ursprungsplanes sowie der nachfolgenden rechtsver-
bindlichen Anderungen, welche den aktuellen Geltungsbereich betreffen,
werden insbesondere Anpassungen zu den festgesetzten Verkehrsflachen
(Herstellung einer neuen VerbindungsstraBe zwischen der ViktoriastraBe und
der StraBe Altléhrtor sowie die Schaffung — Lickenschluss — eines FuB-
gangerbereiches zwischen LéhrstraBe und Zentralplatz), verbunden mit den
hiermit zusammenhangenden HochbaumaBnahmen (Nachnutzung /
Reaktivierung ehemaliger und ungenutzter als auch brach liegender
Bausubstanz durch Umbau / Neubau) getroffen.

Die durch den aktuellen Geltungsbereich génzlich Giberlagerte Anderung Nr. 6
zum Bebauungsplan Nr. 16 (6ffentliche Bekanntmachung am 08.07.2009),
welche bereits die Anpassung an die v. g. Sanierungsziele beinhaltet, weicht
von den zwischenzeitlich weiter betriebenen StraBenausbauplanungen sowie
Planungen fir Hochbauprojektie teilweise ab, so dass diese Punkte in
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Verbindung mit den dort getroffenen Festsetzungen einer Prifung bzw.
Anpassung im vorliegenden Anderungsverfahren bedurfen (Fahrbahnver-
laufe, Uberbaubare Grundstucksflachen, MaB der baulichen Nutzung etc.).

Hierzu wurde am 22.03.2012 der Aufstellungsbeschluss fiir die 7. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 16 ,LohrstraBBe / KleinschmittsgaBchen / Altléhrtor /
ViktoriastraBe / SchloBstraBe” gefasst.

2. Art des Verfahrens

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 erfolgt gemaB § 13 a Bau-
gesetzbuch (BauGB) im ,beschleunigten Verfahren“ als Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Die entsprechenden Voraussetzungen liegen hierfir vor:

- Mit der geplanten Anderung dient der Bebauungsplan der
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie einer anderen MaBnahme der
Innenentwicklung im bestehenden stéadtebaulichen Zusammenhang.

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt im rd.
9.600 m? groBen Plangebiet deutlich unter der flr ein beschleunigtes
Verfahren zuldssigen Héchstgrenze von 20.000 m2.

- Die geplante Anderung unterliegt gem. Anlage 1 zum Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht der Pflicht zur Durchflhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

- Im Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung liegen keine Anhalts-
punkte flir eine der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgtter vor.

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

3. Plangebiet

3.1 Lage und GréBe des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in zentraler, innerstadtischer Lage von Koblenz
und umfasst eine Flache von rund 9.600 m2. Die mittlere Gelandehéhe in dem
nur geringfligig bewegten Geltungsbereich liegt bei rd. 71 m 0. NN. Die
genaue raumliche Abgrenzung ergibt sich aus der zugehdérigen Plan-
zeichnung.

3.2 Aufhebung bestehender Bebauungsplane
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 16
.LohrstraBe / KleinschmittsgdBchen / Altldhrtor / ViktoriastraBe / SchloB-
straBe“, Anderung Nr. 7, ersetzt dieser vollstandig den bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 16 und dessen Anderungen. AuBerhalb der Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches besitzen Satzung, Text und Begriindung des
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Bebauungsplans Nr. 16 ,L&hrstraBe/KleinschmittsgaBchen/Altlchrtor/Viktoria-
straBe/SchloBstraBe” und dessen Anderungen weiterhin ihre Gultigkeit.

3.3 Vorhandene stadtebauliche Strukturen und Nutzungen

Das durch die StraBen Altléhrtor und KleinschmittsgdBchen im Norden,
ViktoriastraBe im Osten, SchloBstraBe im Siden und LéhrstraBe im Westen
eingefasste Quartier des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 16 bildet einen Teil
des zentralen Kernbereichs von Koblenz.
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Lage des Ursprungsplans Nr. 16 (cyan) sowie der aktuellen Anderung Nr. 7 (magenta)

Die Gebaudestrukturen im Geltungsbereich sowie in unmittelbarer
Nachbarschaft werden Uberwiegend durch eine geschlossene vier- bis flnf-
geschossige Blockrandbebauung mit Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen im Erdgeschoss sowie Wohn- und Blronutzungen in den Oberge-
schossen gebildet.

Aufgrund der zentralen Innenstadtlage und der hiermit zusammenhangenden
hohen Kunden-/Besucherfluktuation liegt die bauliche Ausnutzung der
Grundsticke, insbesondere in den Erdgeschosszonen, hier bei Gberwiegend
rd. 100 % (Verkaufs-, Ausstellungs- und Lagerflachen). Sofern die den
Offentlichen Verkehrsrdumen abgewandten Grundsticksteile (Blockinnenbe-
reiche) nicht mit Gebauden Uberbaut sind, dienen diese lberwiegend der
privaten Stellplatzméglichkeit bzw. als Be-/Entladeflache. Verbunden werden
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die einzelnen Baublécke durch ein Netz Uber- und untergeordneter
offentlicher Verkehrsflachen.

Diese hohe bauliche Dichte und Struktur steht fir eine typische urbane
Entwicklung gewachsener (historischer) Stadtteile, insbesondere der Zentren,
und spiegelt den optimierten Umgang zwischen Angebot und Nachfrage auf
den zur Verfligung stehenden (innerstadtischen) Flachen dar.

Darstellung der Strukturen und baulichen Dichte im und um den Geltungsbereich der 7. Anderung
(Innenstadtbereich) anhand eines Luftbildes (Stand 2011)

Das Quartier des Ursprungsbebauungsplanes, in dem sich der Geltungsbe-
reich der aktuellen Anderung befindet, liegt zwischen der stédtischen
HauptfuBgéngerzone (LoéhrstraBe) und einer innerstadtischen fahrzeug-
gepragten HaupterschlieBungsstraBe (Goérgen- bzw. ViktoriastraBe). Die
stdlich gelegene SchloBstraBe ist verkehrsberuhigt fir den Einbahnverkehr
und ab dem Kreuzungspunkt Viktoria-/SchloBstraBe als FuBgéngerzone
Richtung Schloss ausgebaut. Die StraBe Altléhrtor ist derzeit etwa hélftig
aufgeteilt in FuBgangerzone Richtung LohrstraBe und Verkehrsflache
Richtung Gdérgen- bzw. ViktoriastraBe. Die Aufenthalts-/Bewegungsraume fir
den FuBganger sind in den vor genannten FuBgangerbereichen
gewahrleistet. Der verkehrsberuhigte Teil der SchloBstraBe bietet durch den
Einbahnverkehr entsprechend ausgebaute und breite Gehwegbereiche sowie
mehrfache  Querungsmdglichkeiten fir FuBganger. Der befahrbare
StraBenraum des Altldhrtors ist auf seine reine ErschlieBungsfunktion
beschrankt und teilt den StraBenquerschnitt in Beidrichtungsverkehr sowie
schmale, beidseitig vorhandene Gehwege auf.

FuBlaufig dient das Altléhrtor insbesondere der Verbindung zwischen
LoéhrstraBe und 6stlicher Altstadt sowie der Gehstrecke zu den OPNV-
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Haupthaltepunkten Léhr-Center/Bahnhaltepunkt Mitte und Zentralplatz. Der
Blockinnenbereich des Quartiers zwischen Altléhrtor, ViktoriastraBe,
SchloBstraBe und LohrstraBe dient der inneren bzw. rickwartigen
ErschlieBung der Nutzungen der Blockrander und wird Uber die Gérgen- bzw.
ViktoriastraBe angedient. Die Hauptfluktuation auf dem StraBenabschnitt des
Altldhrtors wird hierbei durch ein zentral im Quartier gelegenes und
fuBgangerzonennahes Parkhaus mit rd. 340 Stellplatzen erzeugt.

4. Planungsrechtliche Vorgaben

4.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich der Anderung
als Kerngebiet (MK) dar.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen die Voraussetzungen
zur stadtebaulichen Weiterentwicklung der hier vorhandenen kernge-
bietstypischen Strukturen geschaffen werden. Dieser von der vorbereitenden
Bauleitplanung vorgesehenen Entwicklung kerngebietstypischer Nutzungs-
arten im zentralen innerstadtischen Bereich von Koblenz steht durch die
aktuelle Anderung der verbindlichen Bauleitplanung (BaullickenschlieBung
und Anpassung von ErschlieBungsflachen im Sinne der Innenentwicklung)
kein abweichendes Planungsziel entgegen. Weitere Vorgaben sind flr den
betroffenen Geltungsbereich im Kontext zu den Ubergeordneten Planungs-
zielen des Flachennutzungsplans nicht beschrieben.

Die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete stadtebauliche
Entwicklung wird durch die vorliegende Bebauungsplananderung somit nicht
beeintrachtigt bzw. entwickelt sich aus dieser.

Ausschnitt des wirksamen Flichennutzungsplans mit Lagedarstellung der aktuellen Anderung Nr. 7

4.2 Sanierungsgebiet ,,Zentralplatz und angrenzende Bereiche*
Die Koblenzer Innenstadt hatte in den vergangenen Jahren viele
Veranderungen zu verzeichnen: Gewerbebrachen, mindergenutzte Grund-
stlicke, Baullicken und ungenutzte militdrische Gebaude pragten den
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Zentralplatz und sein Umfeld. Akuter Handlungsbedarf in stadtebaulicher
Hinsicht war somit gegeben.

Vor diesem Hintergrund hatte das Ministerium des Innern und fir Sport der
Stadt Koblenz bereits im Jahr 2001 empfohlen, die Neuordnung des Zentral-
platzes einschlieBlich der Umgriffsflachen auf der Grundlage des besonderen
Stadtebaurechts anzugehen und gleichzeitig eine Férderung der MaBnahme
Uber die Programme der Stadtebaulichen Erneuerung in Aussicht gestellt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind schlieBlich mehrere
gravierende stadtebauliche und funktionelle Missstande zu Tage getreten, so
dass die Voraussetzungen zur Durchfihrung einer stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme vorlagen. Die férmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes ,Zentralplatz und angrenzende Bereiche® mittels einer Sanierungs-
satzung erfolgte durch einen Stadtratsbeschluss am 30.01.2003. Diese
Sanierungssatzung wurde am 17.02.2003 ortsliblich bekannt gemacht.

Teilbereiche des vorliegenden Plangebietes liegen in den vor genannten
,=angrenzenden Bereichen” des Sanierungsgebietes.
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Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,Zentralplatz und angrenzende Bereiche” mit Lagedarstellung
der aktuellen Anderung Nr. 7

Das Ubergeordnete Ziel fir das Sanierungsgebiet wird mit der Wieder-
herstellung und Attraktivierung dieses wichtigen Koblenzer Innenstadt-
bereichs beschrieben. Insbesondere ist beabsichtigt, die funktionale und
gestalterische VerknlUpfung des Platzes mit seinem Umfeld zu erreichen und
dies u. a. Uber bauliche und gestalterische MaBnahmen umzusetzen.
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Aus den Sanierungszielen und Handlungsansatzen kénnen im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen “Zentralplatz und angrenzende Bereiche®,
Teil Rahmenplan 1__, insbesondere folgende die ,angrenzenden Bereiche® und
das vorliegende Anderungsverfahren betreffenden Punkte herausgegriffen
werden:

.D. Funktionale und gestalterische Verknipfung des Zentralplatzes mit der

Altstadt, dem Schloss und Rheinpromenaden, der SchloBstraBe sowie
den Einkaufsschwerpunkten im Umfeld der LohrstraBBe
Uber das Gelande des Zentralplatzes verlaufen verschiedene, zum Teil auch
traditionelle Wegebeziehungen, die heute v. a. durch die als Barrieren
wirkenden Hauptverkehrsachsen, die zahlreichen Leerstdnde am Zentralplatz
sowie das insgesamt unattraktive Erscheinungsbild des Platzes massiv gestort
werden. Gegenwartig trennt der Zentralplatz eher die angrenzenden Quartiere
voneinander als dass er sie verbindet. Ein wichtiges Ziel der Sanierung
besteht daraus resultierend darin, den Platz wieder als innerstadtisches
Gelenk und Klammer zwischen Altstadt, LéhrstraBe/Léhrcenter, SchloBstraBe
und dem SchloB mit den Rheinpromenaden zu entwickeln.
Hierzu sind neben der Verwirklichung neuer, attraktiver Nutzungen und der
Bewaltigung der Verkehrsproblematik durch gestalterische MaBnahmen, etwa
durch die Schaffung von Raumkanten sowie einheitliche Bodenbelage,
Méblierungselemente und PflanzmaBnahmen die FuBgéngerbeziehungen
entsprechend zu unterstitzen und die Orientierungsmdglichkeiten fir
Ortsfremde zu verbessern.

E. Riickgewinnung des Quartiers fiir den FuBganger- und Radfahrverkehr
Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird fast das gesamte Quartier durch den
motorisierten Individualverkehr dominiert und gepragt. Der FuBganger wird,
insofern er den Zentralplatz nicht schon grundsétzlich meidet, durch
Unterflihrungen oder Uber eine Briicke geschickt bzw. er muss entlang stark
befahrener StraBen sein Ziel erreichen. Im Rahmen der Sanierung sollte den
Bedlrfnissen der FuBganger- und Radfahrer deutlich starker als bisher
Rechnung getragen und nicht nur der Zentralplatz, sondern das gesamte
Quartier wieder fur FuBganger und Radfahrer erlebbar entwickelt werden.
Hierzu sind neben verkehrslenkenden und verkehrsberuhigenden
MaBnahmen, vor allen in den besonders sensiblen Bereichen, auch die
StraBenrdume starker an den BedUrfnissen des nicht motorisierten Verkehrs
auszurichten und zu gestalten.

F. Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen, insbesondere in den
durch Mischnutzungen gepragten Bereichen im unmittelbaren Umfeld
des Zentralplatzes
Die in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten zu erkennende
Abwanderung der Wohnnutzung aus dem Quartier ist nicht allein mit dem
Zustand des Quartiers zu begrinden. Zweifelsohne wird der
Suburbanisierungstrend aber durch die stadtebaulichen MiBstande, wie sie am
Zentralplatz und in den angrenzenden Bereichen anzutreffen sind, eher
geférdert als gemildert. Dem gilt es durch die Sanierung aus verschiedenen
Grlinden entgegenzuwirken. In der Regel bieten gemischt genutzte Strukturen
eine stabilere Funktionsfahigkeit und gréBere Vitalitat als einseitig orientierte

" Vorbereitende Untersuchungen “Zentralplatz und angrenzende Bereiche®, Rahmenplan, Bachtler Béhme + Partner,
Kaiserslautern, November 2002
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Quartiere. Zudem sind die Verkehrsprobleme der Stadt Koblenz nicht zuletzt
auf die voranschreitende Trennung der Funktionen, v. a. die Abwanderung der
Wohnnutzung in die Umlandgemeinden zurlickzufihren. Daher sind im
Rahmen der Sanierung neben dem Angebot an neuen, zeitgemaBen
Wohnungen gerade auch die Wohnbedingungen im Bestand zu verbessern.
Hierzu gehért neben der Inwertsetzung der Bausubstanz auch die Entkernung
der minder genutzten Hinterh6fe und Blockinnenbereiche und damit
verbunden die Erhéhung des privaten Grin- und Freiflachenanteils zur
Steigerung der Wohnqualitat.”

Flr den Geltungsbereich werden dabei u. a. folgende Ziele im Rahmenplan

dargestellt:

- Erweiterung der FuBgangerzone am Altléhrtor bis an die GdérgenstraBe
zur Herstellung historischer FuBwegbeziehungen von der LéhrstraBe Gber
das Altléhrtor zum Zentralplatz und weiter Richtung GymnasialstraBe und
in die Altstadt.

- NeuerschlieBung des Parkhauses am Altldhrtor durch eine neue Zu-/
Abfahrt (Ober das Grundstick der ViktoriastraBe Nr. 22 zur
Konfliktbeseitigung zwischen den parkhausbedingten An-/Abfahrtsver-
kehren einerseits und der fuBlaufigen Wegefihrung Richtung Zentralplatz
andererseits.

- Neubaubedarf, im Charakter der umgebenden Misch- und Kerngebiets-
nutzung, an der ViktoriastraBe Nr. 22 in Verbindung mit der neuen Er-
schlieBung des Parkhauses Altléhrtor.

5. Stadtebauliche Konzeption und wesentliche Auswirkungen

5.1 Bau- und Nutzungskonzept

An die umgebende Baukubatur/-struktur anlehnend und gleichberechtigt zu
dieser, soll sich die Bebauung im Bereich der derzeitigen Baullicke
(ViktoriastraBe 22) entwickeln kénnen. Gleichzeitig sollen die angrenzenden
Baukérper in ihrem Bestand gesichert werden, um zusammen mit der hier
vorhandenen und weiterhin vorgesehenen kerngebietstypischen Nutzung
einen planungsrechtlich gesicherten Beitrag flr das stadtebaulich pragende
Gesamtensemble zu bilden. Die Festsetzungen sollen hierbei insbesondere
an den Blockrandern (dem o6ffentlichen StraBenraum zugewandt) ein GerUst
bilden, welches eine stadtebauliche Eingliederung im gestalterischen
Gesamtkontext gewéhrleistet (Raumkanten, Gebaudehdéhe etc.).

Die ErschlieBung der o6ffentlichen Nutzungen (Gewerbe, Einzelhandel,
Dienstleistung etc.) ist GUber die den 6ffentlichen Rdumen zugewandten Block-
rander vorgesehen bzw. soll so beibehalten werden. An-/ Abliefer- sowie
Anliegerverkehre kdnnen und sollen weiterhin Uber den Blockinnenbereich
andienbar sein bzw. bleiben.

Unter der Méglichkeit, eine die InnenerschlieBung sichernde neue PlanstraBBe
nutzbar machen zu kénnen, kann dem Ubergeordneten stadtebaulichen Ziel
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zur (Wieder-)Etablierung einer Stadtquartiers/-teil verbindende HauptfuB-
gangerachse auf der StraBe Altldhrtor Rechnung getragen werden.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Mit Bezug auf die zentrale Lage des Geltungsbereichs inmitten der Koblenzer
Innenstadt und dem hier vorhandenen sowie durch die vorbereitende
Bauleitplanung weiterhin beabsichtigten stadtebaulichen Nutzungscharakter
werden die ausgewiesenen Baugebiete als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

Durch die Zulassigkeit sonstiger Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss
soll das innerstadtische Wohnraumangebot in Verbindung mit der hierdurch
zu erwartenden Quartiersdurchmischung/-funktionsstabilitadt ermdglicht wer-
den.

Die im Mischgebiet allgemein zuladssigen Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhdusern und GroBgaragen und ausnahmsweise zuldssigen nicht
hierunter fallenden Tankstellen werden im Plangebiet ausgeschlossen. Durch
den Ausschluss dieser Nutzung sollen unverhélinismaBige Verkehrs-
belastungen sowie betriebs-/nutzungsabhangige Stérwirkungen fir die be-
stehende und zuklnftig angebotene Wohnnutzung minimiert werden.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
sowie die hiermit zusammenhangende zuldssige Grundstliicksausnutzung
(Grundflache, Geschossflache, Zahl der Vollgeschosse) spiegeln das
bestehende und charakteristische MafB der hier vorhandenen Kerngebiets-
nutzung dar. Die im Gesamtbereich der Innenstadt vorzufindenden
gewachsenen und das Stadtbild pragenden baulichen Strukturen sollen auch
im Geltungsbereich der Anderung planungsrechtlich gesichert werden.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 berlcksichtigt hierbei die
fir Innenstadte typische Ausnutzung der zur Verflgung stehenden Grund-
sticksflache, insbesondere in der Erdgeschosszone. Diese weist aufgrund

der hier im Kernge-
biet reguldr vorhan- m
denen gewerblichen

. L e s e e e
Nutzungen einen er-
héhten  Flachenbe- e
darf (Serwce_—_, Ver- o SerTG eV
kaufs-, Présenta- L ——
tionsflachen USW.
i. V. m. Personal-, Anlieger [ Offentliche

Lager-, Verwaltungs- | ErschlieRung Gewerbe

flachen usw.) auf.

ErschlieBung

Grundstiick

Systemskizze ,innerstddtische Gebdude-/ Nutzungstypologie*”
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Zahl der Vollgeschosse

Die nahere Betrachtung der Bauakten der im Geltungsbereich vorhandenen
Bestandsbebauung der SchloBstraBe 34, 34 a, 36, 38 und 40 macht eine
Anpassung der maximal zulassigen Anzahl von Vollgeschossen, aus der
vorausgehenden Anderung Nr. 6, in der SchloBstraBe notwendig. Hier setzt
die aktuelle Anderung Nr. 7 fanf (anstatt vormals vier) zulassige Vollge-
schosse als HéchstmaB an den Blockrandern fest und bertcksichtigt hierbei
das nach der Landesbauordnung (LBauO) anzurechnende Dachgeschoss.
Die derzeitige Baullicke auf dem Grundstlick ViktoriastraBe 22 soll durch die
zuldssigen vier Vollgeschosse zum einen eine zur Nachbarbebauung
gleichberechtigte bauliche und nutzungsbedingte Entwicklungsmadglichkeit
erhalten und zum anderen in Verbindung mit den festgesetzten baulichen
H6hen sowie Baugrenzen/-linien ein stadtebaulich abgerundetes Stadtbild der
zur ViktoriastraBe hin orientierten Fassadenfront erzeugen. Die hier
festgesetzte lichte Mindestdurchfahrtshéhe von 4,50 m flr die geplante
Verbindungs-/ErschlieBungsstraBe macht eine zur angrenzenden Nachbar-
bebauung gréBere Geschosshdéhenentwicklung im Erdgeschoss notwendig.
Unter Bertcksichtigung der folgend erlauterten Uberschreitung der
Geschossflachenzahl (-obergrenze) bleibt die ViktoriastraBe 22 daher
abweichend zur sonstigen festgesetzten Blockrandgeschossigkeit um ein
Vollgeschoss zurlick, um sich vertrdglich in die bauliche Dichte der
angrenzenden Umgebung einzuflgen.

Die in den rickwartigen Grundsticksteilen festgesetzte Eingeschossigkeit soll
die vorhandene Bestandssituation sichern und gleichzeitig eine stadtebaulich
vertragliche Verdichtung im zentralen Innenstadtbereich planungsrechtlich
steuern.

Geschossflachenzahl

Zum vorausgehenden Anderungsverfahren Nr. 6, welches durch die aktuelle
Anderung Nr. 7 in Ganze Uberlagert und ersetzt wird, werden auch
abweichende und differenziertere Festsetzungen der Geschossflachenzahl
(GF2) getroffen. Diese resultieren aus der zwischenzeitlich fortgeschrittenen
Planung zur Verkehrsfihrung (Anpassung der Fahrbahnachse) im
Zusammenhang mit den weiterbetriebenen Verhandlungen Uber die
zukinftigen Grundsticksflacheneigentumsverhalinisse sowie der vor stehen-
den Anpassung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse.

Hierbei bleibt die Bestandsbebauung im MK 1 hinter der in § 17 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) flr Kerngebiete zulassigen Obergrenze der
GFZ zurick, so dass diese im MK 1 als maximale Entwicklungsgrenze
festgesetzt wird.

Die im MK 2, MK 3 und MK 5 festgesetzte Uberschreitung der GFZ leitet sich
aus der hier vorhandenen jeweiligen Bestandsbebauung im Zusammenhang
mit der jeweils zur Verflgung stehenden Grundstlcksflache ab.

Die planungsrechtlich festgesetzte Uberschreitungsméglichkeit der nach

BauNVO zuladssigen Obergrenze im MK 4 tragt der besonderen
stadtebaulichen Situation in der Ortlichkeit Rechnung.
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GemaB § 17 Abs. 3 BauNVO kénnen die Obergrenzen fiir die Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung in Gebieten, die am 1. August 1962
Uberwiegend bebaut waren, Uberschritten werden, wenn stadtebauliche
Grunde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen
sowie die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder durch
MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen  Anforderungen an gesunde Wohnverhélinisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Das Plangebiet befindet sich nachweislich in einem mindestens seit 1888
Uberwiegend bebauten (Innenstadt-)Gebiet.

Fortifikationsplan von 1880 Stadtplan von 1888

Die konkrete Uberschreitung im MK 2, MK 3 und MK 5 resultiert aus der
historisch gewachsenen Baustruktur und —nutzung auf den in der Ortlichkeit
zur Verfigung stehenden Grundstiicksflachen. Diese fligt sich seit mind. 48
Jahren (durch entsprechende Baugenehmigungen nachweislich) in die
bestehende stadtebauliche Situation ein bzw. hat den Stadtbild pragenden
Charakter seither mitbestimmt. Eine planungsrechtlich erzwungene
Reduzierung auf die aus der BauNVO abzuleitende Obergrenze wirde
einerseits einen maBgeblichen Eingriff in das v. g. Stadtbild, andererseits
einen hiermit im Zusammenhang stehenden unverhéltnismaBigen restriktiven
Eingriff in die seit Jahrzehnte zuldssige Ausnutzung der hiervon betroffenen
privaten Grundstlicke mit sich bringen. Ein Entgegenstehen &ffentlicher
Belange sowie eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse kann durch die planungsrechtliche Sicherung der
Bestandssituation durch die vorgenommenen Festsetzungen (Art und MaB,
Uberbaubare Grundstlckflachen) nicht abgeleitet werden.

Durch die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Situation werden
auch keine zusatzlichen Eingriffe in die bisherige Bodenausnutzung im MK 2,
MK 3 und MK 5 vorbereitet, welche auf nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt schlieBen lassen. Eingriffe in die bestehende ErschlieBung der im MK 2,
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MK 3 und MK 5 gelegenen Grundstiicke/Gebaude/Nutzungen selbst bzw. auf
den hieran angrenzenden Offentlichen Raum, werden durch die
Festsetzungen ebenfalls nicht vorbereitet so dass die Bedirfnisse des
Verkehrs weiterhin als befriedigt bewertet werden kénnen.

Die Festsetzung zur Uberschreitungsmdglichkeit der aus § 17 Abs. 1
BauNVO resultierenden Obergrenze der GFZ im MK 4 werden aufgrund der
stadtebaulichen Ziele auf dem / flr das Grundstiick der ViktoriastraBe 22
erforderlich.

Den vorausgehend genannten Zielen des rahmensetzenden Sanierungsplans
(vergl. Ziffer 4.2) folgend und in Verbindung mit dem konkretisierenden Bau-
und Nutzungskonzept im Geltungsbereich der Anderung (vergl. Ziffer 5.1) soll
die vorhandene Grundsticksflache in groBen Teilen die Funktion einer
offentlichen Verkehrsflache Ubernehmen und gleichzeitig eine gleichbe-
rechtigte bauliche Entwicklungsmdéglichkeit zur nachbarlichen Gebaudetypo-
logie (vergl. Skizze unter Ziffer 5.3) erhalten. Diese zur ErschlieBung des
Blockinnenbereichs dienenden Flachen entfallen fir die ansonsten bei der fir
die GFZ-Berechnung in Ansatz zu bringenden Grundsticksflachen. Bei einer
an der Nachbarbebauung orientierten flinfgeschossigen Blockrandbebauung
mit rlckwartig tieferer eingeschossiger Erdgeschosszone lage die GFZ hier
unter der zulassigen Obergrenze. Die der Ubergeordneten und der
fuBlaufigen Aufwertung des Altlchrtors dienenden Verkehrsplanung stellt
somit die Grundlage der resultierenden rechnerischen Uberschreitung der
GFZ dar, ohne objektiv eine hdhere bzw. hier stadtebaulich unvertragliche
Grundstlicksausnutzung/Baudichte zu erzeugen.

Die Festsetzung zur Uberschreitung der GFZ-Obergrenze im MK 4 durch die
v. g. Ortliche Situation auf dem Grundstick lasst kein Entgegenstehen
sonstiger 6ffentlicher Belange hieraus erkennen. Art und (sonstiges) MaB der
hier geplanten BaullckenschlieBung flgen sich in die unmittelbare Nachbar-
schaft bzw. den vorhandenen Gebietscharakter durch die Ubrigen Fest-
setzungen auf dem Grundstiick stadtebaulich ein.

Die auf den Standort abgestellte besondere Qualitdt der Planung (u. a.
Festsetzungstiefe zur Uberbaubaren durch Baugrenzen und Baulinien be-
schriebenen Grundstiicksflache, First-/ Traufhdhe, gestaffelten Geschossig-
keit, Dachform und Firstrichtung) in Verbindung mit der vorhandenen und
weiterhin angestrebten Nutzungsdurchmischung und den hiermit erméglich-
ten kurzen Wegen (i. S. v. ansonsten anfallenden Verkehrsablaufen) stellen
einen bereits vorhandenen ausgleichenden Umstand fur die Uberschreitung
der GFZ-Obergrenze dar. Aus der planungsrechtlichen Neuordnung mit dem
tiefer gehenden Regelungsinhalt heraus lassen sich keine (neuen) Umstande
erkennen, welche zu einer negativen Beeintrachtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (durch die Uberschreitung der
GFZ) im verdichteten innerstadtischen Bereich fihren. Eine auf allen
Geschossen geschlossene und gleichberechtigt zur Nachbarschaft
entwickelte Blockrandbebauung des Grundstiicks wirde trotz dann héherer
Nutzflache/baulicher Dichte hinter der Obergrenze der GFZ zuriickbleiben
und sich vertraglich in die vorhandene stédtebauliche Struktur einfligen.
Zusatzlich zu den bestehenden ausgleichenden Umstéanden werden
ausgleichende MaBnahmen in Form von Pflanzfestsetzungen fir den
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Geltungsbereich der 7. Anderung getroffen. Diese stellen auf den Baumerhalt
und Erganzungspflanzungen im o6ffentlichen StraBenraum ab bzw. sollen
durch zuklnftige Flachdachbegriinung auf den festgesetzten eingeschossi-
gen Gebauden (im MK 1, MK 2, MK 4 und MK 5) flir eine Aufwertung der
Wohnumfeldqualitat sowie Verbesserung des Mikroklimas in den rlckwarti-
gen Innenhofbereichen fiir die zumeist ab dem ersten Obergeschoss vor-
handenen und weiterhin zuldssigen Wohnnutzungen gewahrleisten.

Durch die vorgesehene SchlieBung einer derzeitigen Baullicke im planungs-
rechtlich festgesetzten Rahmen des hier vorhandenen stadtebaulichen
Charakters (Nutzung, Baudichte, Verkehrsanbindung, etc.), welche derzeit
noch durch eine Bodenplatte der Vorgangerbebauung zu 100 % versiegelt ist,
ist eine etwaige nachteilige Auswirkung auf die Umwelt nicht zu erwarten.

Die Bedlrfnisse des ruhenden und flieBenden Verkehrs werden durch die
Uberschreitung der Geschossflachenzahl im MK 4 nicht tangiert. Die
Anbindung an den OPNV bleibt weiterhin auf kiirzesten Wegen gewahrleistet.
Die Planung einer neuen und ausreichend dimensionierten Verkehrsflache
schafft zudem eine neue bzw. zusétzliche ErschlieBungsmadglichkeit des
Blockinnenbereichs (Ubersichtlichkeit, Verkehrssicherheit, kurze Wege) an
dieser Stelle und entschérft die(se) Problematiken gleichzeitig im Bereich
Altléhrtor zugunsten des FuBgangerverkehrs.

Zusammenfassend liegen stadtebauliche Griinde (s. o.) fir die Uber-
schreitung der GFZ-Obergrenzen gemaB § 17 Abs. 3 BauNVO vor. Die
Uberschreitung wird durch die o. g. vorliegenden Umstande und zusatzlichen
grunordnerischen AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht
beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt wurden — soweit wie
mit den Planungszielen vereinbar — vermieden bzw. vermindert. Sonstige
offentliche Belange stehen ebenfalls nicht entgegen. Die Bedulrfnisse des
Verkehrs bleiben befriedigt.

Hdohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Trauf- und Firsthéhe ergédnzt das MaB der baulichen
Nutzung zur Geschossflachenzahl. Deren konkrete Bestimmung an den Ver-
kehrsflachen zugewandten Blockrandern orientiert sich an dem das vorhan-
dene Stadtbild pragenden Bestand und soll die in Zukunft zuldssige bauliche
Hoéhenentwicklung innerhalb des Geltungsbereichs planungsrechtlich steuern.

5.4 Bauweise und lUiberbaubare Grundstiicksflache

Das in den o6ffentlichen Raum hineinwirkende und gewachsene ge-
schlossene Fassadenbild soll durch die Festsetzung der geschlossenen
Bauweise an den Blockrandern sowie entlang der &stlich gelegenen
Parkhausumfahrung planungsrechtlich gesichert werden.

FOr die den Baublock zum &ffentlichen Verkehrsraum der SchloB- und
ViktoriastraBe abschlieBenden Fassaden werden Baulinien festgesetzt. Diese
Sicherung der vorhandenen Baufluchten bzw. Raumkanten wird auch
angrenzend an der Ostlich gelegenen Parkhausumfahrung durch eine
Baulinie gesichert. Der riickwartige bzw. der der Quartiersmitte zugewandte
Abschluss der ,Baufenster” ist durch Baugrenzen vorgesehen. Das Vor- und
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Zurlcktreten von Gebaudeteilen wird im Bereich der festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen in geringfligigem Umfang zugelassen und soll hierdurch
einem vertraglichen architektonischen Spielraum im stédtebaulichen
Gesamtkontext Rechnung tragen.

Die zulassige Herstellung von Untergeschossen innerhalb der oberhalb der
Gelandeoberflache festgesetzten Baufenster wird durch die Deklarierung
einer erganzenden Flache fir Tiefgaragen (TGa) auf dem Flurstlick 1174/3
klarstellend ausgewiesen.

5.5 Fléachen fiir Stellplatze und Garagen

Aufgrund der innerstadtisch vorhandenen hohen Bau- sowie Nutzungsdichte
werden im Kerngebiet vorhandene Garagengeschosse unterhalb der
Gelandeoberflache gesichert bzw. weiterhin als zuldssig festgesetzt. Aus
stadtgestalterischen Grinden sowie zur Sicherung vorhandener nicht
Uberbauter Grundstiicksteile wird die oberirdische Herstellung von Garagen
und Carports hier nur innerhalb der oberirdisch festgesetzten Baufenster
zugelassen. Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen wird in diesem
Zusammenhang (nur) die Herstellung von Stellplatzen zugelassen.

5.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Mit Bezug auf die vorausgehend genannten Ubergeordneten stadtebaulichen
Ziele zur Neuordnung bzw. Wiederbelebung vormaliger ErschlieBungswege
(vergl. Ziffer 4.2) im Geltungsbereich werden differenzierte Festsetzungen fir
die offentlichen Verkehrsflachen (hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung)
getroffen.

Die Neustrukturierung der Verkehrsfihrung im Geltungsbereich kann
zusammenfassend als Entzerrung der bisher vorhandenen Blndelung der
unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer mit ihren jeweiligen Interessen
beschrieben werden. Als maBgeblicher Bestandteil ist hierbei die neue
ErschlieBungsbeziehung zur o6ffentlichen Andienung des vorhandenen
Parkhauses im Blockinnenbereich Uber das Grundstiick ViktoriastraBe 22 und
Grundsticksteile der SchloBstraBe 36 und 38 zu nennen. Auf Basis
entsprechender Grundstiicksverhandlungen kénnen hier 6ffentliche Verkehrs-
flachen geschaffen werden, welche die vormalige Konflikisituation
(FuBganger- und KFZ-Verkehre) im Bereich des Kreuzungspunktes zwischen
Altléhrtor und Gérgen-/ViktoriastraBe erheblich entscharfen. Der zukunftige
StraBenausbau sieht in diesem Bereich hierzu den Rickbau der in Teilen
vorhandenen Kellergeschosse (und anschlieBendem fachgerechten
Verfillen) auf den v. g. Grundsticken zur Herstellung eines groBzigig
dimensionierten Fahrbahnquerschnitts im Trennsystem mit ausreichend
breiten und beidseitig angeordneten FuBBgangerwegen vor (die geplanten
Fahrbahnrander wurden rein informell in der Planurkunde dargestellt, um eine
bessere Ubersicht Gber das zuklnftige Verhaltnis zwischen Fahrbahn- und
FuBgéangerbereich auf den 6éffentlichen Verkehrsflachen zu erhalten).

Bis zur vorhandenen Parkhausein- und -ausfahrt soll die &stlich des
Parkhauses gelegene Fahrbeziehung flr den Beidrichtungsverkehr (mit ein-
seitig angelegtem FuBgéangerweg) entsprechend ausgebaut werden. Hierzu
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wird die Zuricknahme des dort bestehenden Parkstreifens (derzeit ca. 5
offentliche Kurzparkerstellplatze) nétig. Im Rahmen der Planungen zum
StraBenausbau ist die Integration einer entsprechenden Be-/Entladezone
beabsichtigt, welche der rlckwartigen Belieferung der dort vorhandenen
Gewerbebetriebe weiterhin dienen soll.

Der Verkehrsbereich vor der Parkhausein-/-ausfahrt wird weiterhin
maBgeblich die Funktion der ParkhauserschlieBung aufnehmen. Durch den
Wegfall der derzeitigen ErschlieBungsflachen aus/in Richtung Altléhrtor und
Gorgen-/ViktoriastraBe kénnen hier  jedoch die notwendigen
ErschlieBungsflachen auf das hierfir notwendige MaB zurickgenommen
werden, um den Vorplatz so im Rahmen der StraBenausbauplanung in die
zukinftige Gestaltung des angrenzenden ,neuen® FuBgangerbereichs stadt-
bildaufwertend mit zu integrieren.

Die planungsrechtliche Festsetzung des FuBgangerbereichs im Geltungs-
bereich knlpft an die vorhandene FuBgangerzone Richtung LdhrstraBe an
und stellt Gber die StraBe Altléhrtor den fuBlaufigen Lickenschluss Richtung
Zentralplatz und weiter in die Altstadt dar. Durch eine an die bereits
2010/2011 modernisierte LohrstraBe anschlieBende Ausbaugestaltung soll
die Ubergeordneter Verbindungsfunktion bzw. prioritare FuBgangernutzung
des Altldhrtores auch optisch herausgestellt werden und gleichzeitig einen
Beitrag zur Stadtbild-/StraBenraumaufwertung leisten.

Den Belangen der bestehenden ErschlieBung des Gemeinschaftshofes Uber
die Durchfahrt auf dem Flurstlick 305/2 im Bereich Altléhrtor 17 soll Uber die
Festsetzung einer Mischverkehrsflache Rechnung getragen werden. Die Ver-
kehrsfihrung vom/zum vorhandenen Gemeinschaftshof soll hierbei Uber die
im Beidrichtungsverkehr befahrbare StraBe 6stlich des Parkhauses und die
neue PlanstraBe erfolgen. Diese Neuordnung der PrivathoferschlieBung wird
eine Verbesserung der Ubersichtlichkeit und in diesem Zusammenhang
Verkehrssicherheit an der zukilnftig herausgestellten FuBgangerquerung
zwischen Altldhrtor und Zentralplatz bewirken. Die planungsrechtliche
Funktionstrennung zwischen FuBgéngerbereich und verkehrsberuhigtem
Bereich soll optisch nur durch entsprechende straBenverkehrsbehdrdliche
Beschilderung ersichtlich sein und ansonsten das einheitliche Gestaltungsbild
des Altléhrtors erhalten.

Ebenfalls der Entflechtung der bestehenden Verkehre und somit Verkehrs-
sicherheit im Anschlussbereich des FuBgéngerbereichs Altléhrtor an die
Gorgen-/ViktoriastraBe gerecht werdend soll die zuklnftige Andienung der
Lieferverkehre Richtung LéhrstraBe auBerhalb der FuBgéangerhauptstréme im
Zeitraum zwischen 5:00 Uhr und 11:00 Uhr erfolgen. Die zeitliche Ein-
schrankung greift hierbei gleichzeitig die bisher erfolgreich etablierte
stadtische Regelung zur Andienung von den an FuBgéngerbereichen an-
grenzenden Unternehmen auf und setzt dabei das Hauptanliegen zur
Funktions(wieder)aufwertung der FuBwegebeziehung Uber das Altléhrtor um.
Einzig die notwendig werdende rlckwartige ErschlieBung, u. a. des Flur-
sticks 1190/14, mit Lastzigen mit einer Ld&nge von Uber 10,00 m wird auf
Basis von zu erbringenden Nachweisen und dem Bauleitplanverfahren
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nachgeordneten straBenverkehrsbehdérdlichen Auflagen eine Befahrung der
FuBgangerzone auch auBerhalb der vor genannten Lieferzeiten Uber das
Altléhrtor zugestanden. In vorausgehender verkehrstechnischer Bedarfser-
mittlung bei den durch die Verkehrsumstrukturierung betroffenen Betrieben im
Geltungsbereich (und unmittelbar an ihn angrenzend) kann hierdurch jedoch
keine mafBgeblich stérende Auswirkung auf die Ubergeordneten
Planungsziele zur (Wieder-)Herstellung eines primar dem FuBgénger
zugeordneten Bereichs (Altléhrtor) abgeleitet werden. Diese den
privaten/wirtschaftlichen Belangen gerecht werdende Ausnahme (weniger als
5 Fahrzeuge am Tag) wird die stadtebauliche Funktion (FuBgéngerbereich)
des Altléhrtors nicht beeintrachtigen.

Zukunftig soll auf der Freiflache vor dem Parkhaus eine neue o6ffentliche
Abstellméglichkeit fur Fahrrader geschaffen werden. Diese soll im Kontext zu
Ubergeordneten stadtischen Radwegebeziehungen eine Attraktivierung fir
den unmotorisierten Individualverkehr, unmittelbar im Bereich der zentralen
Waren-/Dienstleistungsangebote von Koblenz gelegen, bieten. Um dessen
Andienung Uber den FuBgangerbereich zu gewahrleisten, wird dieser als
zulassige Nutzergruppe aufgenommen.

Zusammenfassend ist in folgender Systemskizze die vorgesehene Fahrbe-
ziehung der motorisierten Verkehre veranschaulicht. Die Verlagerung des
vorhandenen Ein-/ Ausfahrisbereich am Altléhrtor auf Héhe der Viktoria-
straBe 22 mit den hiermit verbundenen Verkehren wurde im Rahmen einer
Verkehrssimulation ' im Endausbauzustand mit gut bis sehr guter Leistungs-
fahigkeit beurteilt.

4

Kfz-Verkehr Parkhaus

]
Kfz-Verkehr Innenhof Altlghrtor 17
. WEEEEEEER (p|y, Lieferwagen, Lkw bis 10m)

Sonstiger Kfz-Verkehr ganztags
(Pkw, Lieferwagen, Lkw bis 10m)

5y mmmwmm Lastziigeab 10m

Lieferverkehr FuRgangerzone 5-11h

(Altighrtor + LéhrstraBe [Nord])

1 Stadt Koblenz, Erstellen eines VISSIM - Simulationsmodells mit dynamischer Verkehrsumlegung und integrierter

Lichtsignalsteuerung fiir die Innenstadt Koblenz, Erlauterungsbericht, Stand 30.11.2011, Joachim Schwarz - Planungsbiiro

fir Verkehrswesen
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5.7 Mit einem Gehrecht zu belastende Flachen

Durch die Festsetzung eines Gehrechtes (GR) auf dem Grundstick der
SchloBstraBe 40 soll die bestehende fuBlaufige Verbindungsfunktion
zwischen Einkaufs-/Dienstleistungsbereich in der SchloBstraBe und der
Parkmdglichkeit in der Quartiersmitte fir die Offentlichkeit Gber Privatgrund
sowie die kurzlaufige rickwartige ErschlieBungsfunktion der vorhandenen
baulichen Nutzungen weiterhin (Gbernommen aus dem Ursprungsplan von
1977) planungsrechtlich gesichert werden.

5.8 LarmschutzmaBnahmen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung werden straBenbauliche
bzw. straBenverkehrstechnische MaBnahmen vorbereitet, welche sich auf die
Gerauschsituation im Plangebiet auswirken. Ebenfalls ist das Plangebiet
aufgrund seiner Lage innerhalb des bestehenden stadtischen Gefliges durch
vorhandene Larmimmissionen vorbelastet.

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme wurden daher die
Gerauscheinwirkungen aus dem geplanten StraBenneubau der Verbindungs-
straBe zwischen ViktoriastraBe und dem bestehenden Parkhaus und die
wesentlichen Anderungen der ErschlieBungsstraBe 6stlich des Parkhauses
sowie die Verkehrslarmeinwirkungen an bestehenden Gebaude innerhalb des
Geltungsbereiches beurteilt.

Geréduschemissionen aus dem StraBenneubau und wesentliche Anderungen
der ErschlieBungsstraBe 6stlich des Parkhauses

FUr einen Neubau oder wesentliche Anderungen eines Verkehrsweges bildet
die 16. BImSchV ihren Anwendungsbereich. Mit inren Immissionsgrenzwerten
definiert sie die Grenzen, bei deren Uberschreitung von schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche auszugehen ist. Die
Immissionsgrenzwerte flr Misch- und Kerngebiete betragen 64 dB(A) am Tag
und 54 dB(A) in der Nacht.

Entlang des StraBenneubaus sowie entlang der ErschlieBungsstraBe dstlich
des bestehenden Parkhauses bleiben die berechneten Beurteilungspegel hin-
ter diesen Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV fir Misch- und Kernge-
biete zurlick, so dass gemaBi 16. BImSchV kein Larmschutz erforderlich wird.

Verkehrslarmeinwirkungen an Gebauden innerhalb des Geltungsbereichs
Unabhangig von der Frage des Neubaus und der wesentlichen Anderungen
von StraBen ist der Gesamtverkehrslarm von allen (neuen und bestehenden)
StraBen an den Geb&uden mit schutzbedurftigen Nutzungen zu ermitteln und
zu bewerten. Die im Prognosefall an stérempfindlichen Nutzungen innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zu erwartenden Verkehrslarm-
einwirkungen werden anhand der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN
18005 beurteilt.

An den der SchloBstraBe und der ViktoriastraBe zugewandten Fassaden der
bestehenden Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wird im Prognoseplanfall der Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005
fir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht deutlich
Uberschritten. An den der neu geplanten StraBe und der ErschlieBungsstrale
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LAltldhrtor 6stlich Parkhaus* zugewandten Fassaden sind an den unmittelbar
an die StraBe grenzenden bestehenden und geplanten Gebaude ebenfalls
Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tag und / oder in der Nacht zu
erwarten. Gleiches gilt fir die zulassige Bebauung oberhalb der Tordurchfahrt
der ViktoriastraBe 22.

MaBnahmen

Nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 soll, wenn sich die Orientierungswerte nicht
einhalten lassen, ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen
geschaffen und planungsrechtlich abgesichert werden. Aufgrund der Er-
schlieBungsfunktion und der 6értlichen Verhaltnisse sind aktive Schallschutz-
maBnahmen nicht mdglich. Fir die Fassaden von bestehenden und gem.
Bebauungsplan zuléssigen Gebauden mit stérempfindlicher Nutzung, an
denen im Prognoseplanfall eine Uberschreitung der Orientierungswerte prog-
nostiziert wird, werden abgestufte Anforderungen an die Luftschallddmmung
anhand der gutachterlich ermittelten Larmpegelbereiche vorgeschrieben,
welche sich vom maBgeblichen AuBenlarmpegel des Tagzeitraumes ableiten.

Abwé&gung
Prinzipiell kann der vorhandene Ist-Zustand im Plangebiet sowie die

unmittelbar angrenzende Bestandsbebauung bereits als ,vorbelastet” durch
die in der Ortlichkeit vorhandenen StraBenverkehre bezeichnet werden.

Trotz der Larmkonflikte insbesondere an der ViktoriastraBe und der
SchloBstraBe werden andere Planungsmdglichkeiten, z. B. das Abriicken der
Bebauung von der StraBe, nicht in Betracht gezogen, da die innerstadtische
Blockrandstruktur als stadtebauliches Prinzip erhalten werden soll. Diese
Struktur ist auch hinsichtlich des Larmschutzes grundsétzlich als gulnstig
anzusehen, da mit ihr weniger belastete rickwartige Blockinnenbereiche
geschaffen werden. Auch ein Ausschluss der Wohnnutzung wird nicht in
Betracht gezogen, da das Wohnen bereits im Bestand vorhanden ist und
hierdurch einen wichtigen Beitrag zur urbanen Durchmischung im
Innenstadtbereich leistet, welches weiterhin der allgemeinen stadtebaulichen
Zielsetzung zur Starkung des innerstadtischen Wohnens entspricht, wenn
gesunde Wohnverhaltnisse mit anderen Mitteln hergestellt werden kénnen.
Aktive SchallschutzmaBnahmen sind schlieBlich aufgrund der stadte-
baulichen Situation (StraBenrandbebauung) nicht mdglich. Aus diesem Grund
werden — soweit erforderlich — im gesamten Plangebiet passive Schallschutz-
maBnahmen festgesetzt. Mit Blick auf die Systematik der DIN 18005 mit ihren
unterschiedlichen Orientierungswerten fiir Kern- und Mischgebiete und in
Anbetracht der einheitlichen Grenzwerte der 16. BImSchV sowie der
allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung, die Wohnnutzung in Kerngebieten
zu starken, werden diese im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, an den
Orientierungswerten der DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag
oder 50 dB(A) in der Nacht festgesetzt.

In der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Zentral-
platz und angrenzende Bereiche” der Stadt Koblenz (FIRU Gfl, Bericht Nr.
P08-004) wurden die Verkehrslarmeinwirkungen fur die straBenzugewandten
Fassaden der bestehenden Bebauung entlang der ViktoriastraBe untersucht.
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Aufgrund der in diesen Untersuchungen festgestellten hohen Verkehrslarm-
einwirkungen hat die Stadt Koblenz eine Larmschutzsatzung erlassen, nach
der Kosten fur passiven Schallschutz bezuschusst werden. Fir die straBen-
zugewandten Fassaden der bestehenden Bebauung ViktoriastraBe (Nrn. 16-
18, 20 und 24) innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungs-
plans Nr.16, 7. Anderung besteht geman der o. g. Larmschutzsatzung ein An-
spruch auf Kostenzuschuss flir passive SchallschutzmaBnahmen (Schall-
schutzfenster).

Bei den Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 3 wurden die Auswirkun-
gen der neu geplanten StraBeneinmindung ,Sartor* bereits bertcksichtigt.
Die bei diesen Untersuchungen angesetzten Verkehre entsprechen den in
der vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung fir den Prognoseplanfall
zu Grunde gelegten Verkehrsmengen. Durch den Bebauungsplan Nr. 16, 7.
Anderung ergeben sich keine hdheren Verkehrslarmeinwirkungen an der
bestehenden Bebauung entlang der ViktoriastraBe (Nrn. 16-18, 20 und 24)
als die in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 3
prognostizierten und bei den Regelungen der Larmschutzsatzung beruck-
sichtigten Verkehrslarmeinwirkungen.

Weitergehende LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die prognostizierten Verkehrslarmeinwirkungen an den straBenzugewandten
Fassaden der SchloBstraBe werden maBgeblich durch den bestehenden
Verkehr auf der ViktoriastraBe und der SchloBstraBe bestimmt.

Durch den aktuell vorliegenden Bebauungsplan Nr. 16 Anderung Nr. 7
werden keine Zusatzverkehre verursacht, welche zu einer relevanten
Erhéhung der Verkehrslarmbeurteilungspegel entlang der SchloBstraBe
beitragen kdnnen.

Die punktuell und in vereinzelten Geschossen (lberwiegend im EG des
Kerngebiets) berechnete Uberschreitung der Orientierungswerte (max. 3,3
dB(A) am Tag und 1,2 dB(A) in der Nacht) an den zur neuen StraBenflhrung
hin orientierten Bestandsfassaden wird unter Bezugnahme auf die (nach den
geringeren Mischgebiets-Werten in Ansatz gebrachten) festgesetzten
SchallschutzmaBnahmen als stadtebaulich vertraglich beurteilt.

5.9 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die im Geltungsbereich getroffenen Festsetzungen insbesondere zur
Dachgestaltung (Firstrichtung, Dachneigung, Dachfarbe, Dachaufbauten etc.)
sollen Uber die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung hinaus der
Sicherung des Stadtbildes an den zum o6ffentlichen Raum hin orientierten
Blockrandern  gewahrleisten. Die unterschiedlich bzw. auBermittig
festgesetzte Dachneigung berlicksichtig hierbei die bereits bestehende/
gebaute Bestandssituation. Der hier vorhandene und gewachsene stadte-
bauliche Charakter insbesondere an den HaupterschlieBungs- bzw. —sicht-
achsen (hier: Viktoria- und SchloBstraBe) soll durch diese hier konkretisierte
Festlegung der Gebaudehillen erhalten werden, gleichzeitig aber auch -
durch die ZurGckhaltung von weiteren Gestaltungsfestsetzungen -
architektonische bzw. zeitgeméaBe Freirdume bieten.
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5.10 Verwirklichung der Geschlechtergerechtigkeit (,,Gender Planning®)

Die im Geltungsbereich planungsrechtlich gesicherte Bestandssituation in
Verbindung mit der hier vorgesehenen Neuordnung von o6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie einer stadtebaulich vertraglichen Baullicken-
schlieBung lasst keine geschlechterspezifischen Benachteiligungen bzw.
Bevorzugung erwarten. Die nicht aus dem Bauplanungsrecht regelbaren
Planungen im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung zum (konkre-
ten) 6ffentlichen StraBenausbau sowie zu den privaten HochbaumaBnahmen
werden sich an den hierflr gultigen (geschlechterneutralen) Vorschriften,
Verordnungen, Normen und Gesetzesgrundlagen zu orientieren haben.

Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Wie bereits vorausgehend beschrieben, ist das Plangebiet in seiner
derzeitigen Gestalt als 6kologisch unkritisch zu betrachten. Durch den hohen
Versiegelungsgrad und die bisherige Nutzung auf dem Plangebiet sind hier
durch die Anderung keine bis lediglich geringflgige Auswirkungen auf die
natdrlichen Funktionen des Bodens zu erwarten.

Das Vorhaben zur weitergehenden Entwicklung im bestehenden inner-
stadtischen Geflige entspricht der Vorgabe aus § 1 a Abs. 2 und 3 BauGB fur
einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie der
vorrangigen Innenentwicklung. Die geplante Neuordnung von Nutzungen in
Verbindung mit deren Flachenbedarf im rd. 9.600 m2 groBen Plangebiet Iasst,
mit Bezug auf die angrenzende Nutzungs- und Baustruktur, keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen fir die in § 2 UVPG genannten Schutzglter
erwarten.

Im Hinblick auf die Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse sowie
des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser innerhalb des dicht
besiedelten Stadtbereichs werden im Plangebiet Dachbegrinungsmaf-
nahmen, BaumerhaltungsmaBnahmen sowie Neupflanzungen entsprechend
festgesetzt.

Artenschutzrechtlich relevante Bereiche grenzen nicht an das Plangebiet an.
Im Rahmen des Rickbaus ehemaliger Gebaudebrachen/-ruinen an der
ViktoriastraBe 22, Flurstiick 1173/3 (derzeitige Baullicke) und ViktoriastraBBe
16-18, Flurstick 1173/3 sowie mit dem hier geplanten (zwischenzeitlich her-
gestellten) Neubau wurden artenschutzrechtliche Bestandserhebungen
durchgefihrt und AusgleichsmaBnahmen festgelegt. Sofern die fir den
Neubau der ViktoriastraBe 16-18 festgelegten MaBnahmen abgeschlossen
sind, kénnen die temporar hierfir an der Giebelseite der ViktoriastraBe 20
angebrachten Nisthilfen fachgerecht zuriickgenommen werden. Dartber
hinaus konnten in der v. g. Bestandserhebung aus der Prifung zu etwaigen
Schéadigungs- und Stdérungsverbote heraus keine weiteren zu ergreifenden
MaBnahmen festgestellt werden. Die zukinftig zur Umorganisation vorge-

1 GfL Planungs- und Ingenieurgesellschaft GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Abriss von Gebauden
auf dem Sartor-Gelande in Koblenz; Koblenz, 2008/2009
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sehenen innerstadtischen Nutzungen/Flachen (StraBenneubau und Bau-
lickenschlieBung), welche sich derzeit noch als (zu rd. 100 %) versiegelte
Innenhofbereiche bzw. als mit einer Betonbodenplatte versiegelte Baullicke
prasentieren, lassen fir die aktuelle Anderung des Bebauungsplanes daher
keinen weiteren Festsetzungsbedarf erkennen.

Artenschutz / Neupflanzungen / Pflanzenerhalt

Uber die gesetzlich vorgeschriebene Regelungsnotwendigkeit hinaus, wird
den bestehenden und zukinftigen Bauherren empfohlen, entsprechende
Nisthilfen (z.B. Nistbausteine) auf ihren Grundstiicken im Geltungsbereich
fachgerecht anzuordnen bzw. einzubauen, um den dort vorkommenden
Tierarten unterstitzende Angebote innerhalb ihres stadtischen Lebensraums
vorzuhalten.

Es werden Festsetzungen fur den Baumerhalt sowie erganzende PflanzmafB-
nahmen in einer Mindestanzahl und —qualitdt getroffen, welche sich im
offentlichen Verkehrsraum befinden. Um keine Konflikte mit der noch
ausstehenden StraBenausbauplanung (notwendige Radien, Ein- und
Ausfahrten zu/von Privatgrundsticken, Fahrbahnquerschnitte etc.) sowie
etwaig vorhandenen bzw. geplanten Leitungstrassen im Geltungsbereich zu
erzeugen, wurde von einer konkreten Verortung sowie gewahlten Ausbau-
form (bodengleich oder Kibelpflanzung) hierbei abgesehen. Unter Bezug-
nahme auf die angestrebte Gestaltungsqualitdt des zukilnftigen StraBen-
raums sowie dem Ubergeordneten Stadtbaumkonzept wird die erfolgreiche
Umsetzung/Funktion der Festsetzungen im 6éffentlichen Raum unterstellt.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung der eingeschossigen Baukdrper auf den
Privatgrundstiicken bilden einen Teil der zusatzlich ausgleichenden MaB-
nahmen, welche sich aus der Uberschreitung der Obergrenze der
Geschossflachenzahl ergeben. Diese zielen insbesondere auf die Aufwertung
der Wohnumfeldqualitat sowie Verbesserung des Mikroklimas in den
rickwartigen Innenhofbereichen fir die zumeist ab dem ersten Obergeschoss
vorhandenen und weiterhin zulassigen Wohnnutzungen ab.

Schutz vor AuBenlarm

Entsprechende MaBnahmen an der bestehenden und zukinftigen
Bausubstanz, zum Schutz/zur Verminderung vor den in der Ortlichkeit
bestehenden Immissionen durch den angrenzenden StraBenverkehr sind in
den textlichen Festsetzungen entsprechend getroffen (vergl. Ziffer 5.8).

Auswirkungen auf die Luftschadstoffsituation

Die Belastungen mit verkehrsbedingten Luftschadstoffen wurden fir den
Bereich der Bebauungsplanénderung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
3 ,Zentralplatz und angrenzende Bereiche* untersucht '. Uberschreitungen
der Grenzwerte der 22. BlmSchV treten i. d. R. nur unmittelbar an
hochbelasteten HauptverkehrsstraBBen, hier insbesondere NO, im Bereich
ViktoriastraBe, auf. Die Stadt ist verpflichtet, durch die Luftreinhalteplanung

1iMA Cologne GmbH: Luftschadstoffuntersuchung zu den Kfz-bedingten Immissionen gemaf 22. BImSchV fir das
Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Zentralplatz und angrenzende Bereiche® in Koblenz; Kdln, 2008
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die Einhaltung der Grenzwerte selbst unmitteloar an der hochbelasteten
ViktoriastraBe zu erreichen.

Durch die veranderte bauliche Situation und die Verpflichtung zur
Durchfihrung von MaBnahmen im Rahmen der Luftreinhalteplanung sind
auch im Bereich rlickwartiger Grundstiicke des Plangebietes in Zukunft keine
Uberschreitungen der Grenzwerte zu erwarten.

7. Bodenordnung

Die zur Neuordnung der ErschlieBungssituation Uber die Grundstiicke
ViktoriastraBe 22, SchloBstraBe 36 und 38 erforderlichen Grundsticks-/
Eigentumsverhandlungen zwischen der Stadt Koblenz und den betroffenen
Eigentimern zur Etablierung einer 6ffentlichen Verkehrsflache befinden sich
aktuell in vorangeschrittenem Stadium.

8. Kosten

Die fur die Stadt Koblenz anfallenden Kosten fir die mit der Umstrukturierung
im Geltungsbereich verbundenen MaBnahmen werden derzeit wie folgt

abgeschatzt:
Grundsticksangelegenheiten/-erwerb ca. 2.100.000 €
Vorbereitende AusbaumaBnahmen ca. 1.000.000 €

(u. a. Kellerriickbau, Ertlichtigung Fahrbahnunterbau,
Aufbruch-/Entsorgung Bestandsfldchen)

StraBenausbaumaBnahmen ca. 3.000.000 €
(u. a. Gehweg-/Fahrbahnausbau, Verkehrs-/Signaltechnik,
Anbindung an Bestand)

Zwischensumme: ca. 6.100.000 €

Hieraus gerechnet werden:

GrundstiicksverauBerung mit Uberbaurecht ca. 330.000 €
(Grundsttick ViktoriastralBe Nr. 22)

(mégl. Férderung zur Herstellung von Verkehrs- ca. 400.000 €

fldchen; in Abhédngigkeit der Beriicksichtigung eines
entsprechenden, noch ausstehenden, Antrags bei der ADD)

Die der Stadt Koblenz im Rahmen der Planungen

im Bereich der Anderung Nr. 7 zum Bebauungsplan

Nr. 16 anfallenden Kosten werden somit derzeit mit ca. _ 5.770.000 €
(bzw. etwaige Foérdermittel berticksichtigend ca. 5.370.000 €)

abgeschéatzt.
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Grundlagen

Fachgutachten Gerdusche zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
.LohrstraBe / Kleinschnittsgdsschen / Altléhrtor / ViktoriastraBe /
SchloBstraBe“ der Stadt Koblenz, FIRU Gfl mbH Kaiserslautern, 11.06.2012

Vorbereitende Untersuchungen “Zentralplatz und angrenzende Bereiche®,
Rahmenplan, Bachtler Béhme + Partner, Kaiserslautern, November 2002

Stadt Koblenz, Erstellen eines VISSIM — Simulationsmodells mit dynamischer
Verkehrsumlegung und integrierter Lichtsignalsteuerung flir die Innenstadt
Koblenz, Erlauterungsbericht, Stand 30.11.2011, Joachim Schwarz -
Planungsburo fur Verkehrswesen

GfL Planungs- und Ingenieurgesellschaft GmbH: Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag — Abriss von Gebauden auf dem Sartor-Gelande in Koblenz;
Koblenz, 2008/2009

iMA  Cologne GmbH: Luftschadstoffuntersuchung zu den Kfz-bedingten

Immissionen gemaB 22. BImSchV fir das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr.
3 ,Zentralplatz und angrenzende Bereiche” in Koblenz; KéIn, 2008
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