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1. Einleitung

Fir die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu beachtenden Belange
des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landespflege ist
auf Grundlage des § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung vorzunehmen.

Die Umweltprtfung dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der poten-
ziell erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans. Diese Beschreibung und
Bewertung erfolgt im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes.

2. Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans und Beschreibung des
Plangebiets

Die Einstein Hotels Real Estate GmbH (im Folgenden Vorhabentrager genannt)
beabsichtigt, auf den Grundstiicken des Hochbunkers am Herletweg/Nagelsgasse
sowie auf den Grundstiicken Firmungstraf3e Nr. 12 und 14 ein Hotel, bestehend
aus zwei Baukdrpern mit insgesamt ca. 300 Betten zu realisieren.

Dabei soll der Baukorper in der Firmungstral3e mit dem Baukdrper im Bereich des
Hochbunkers durch eine Glasstegkonstruktion tiber den Garten Herlet (stadtisches
Grundstiick 620/4) oberirdisch sowie zum Teil mittels einer Tiefgarage unterirdisch
(als Unterbauung einer Teilfliche des Garten Herlet (stadtisches Grundstick
620/4) verbunden werden.

Die Stadt Koblenz hat auf Antrag des Vorhabentragers im Rahmen der Stadtrats-
sitzung vom 07.05.2020 den Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 337 ,Hotel zwischen Firmungstrafl3e und Herletweg“ gefasst.

Das Plangebiet mit einer Grof3e von rund 0,4 ha liegt in zentraler innerstadtischer
Lage innerhalb der Koblenzer Altstadt. Im Siiden grenzt es unmittelbar an die Ful3-
gangerzone der Firmungstrale an. Im Norden wird es durch den &ffentlichen Er-
schlieBungsstich Herletweg begrenzt. Im siidlichen Bereich des Plangebiets an der
FirmungstraRe befindet sich durch den dort vorgenommenen Gebaudeabriss be-
reits seit Jahren eine Baullicke, die aus stadtebaulicher Sicht einen erheblichen
stadtebaulichen Missstand darstellt und entsprechende nachteilige Auswirkungen
auf das Planumfeld, hier insbesondere die Attraktivitdt der Fuligangerzone Fir-
mungstral3e, besitzt. Eine stadtebaulich hochwertige und attraktive Reaktivierung
bzw. Weiternutzung des Standortes als Gastronomie- und Hotelstandort wird u.a.
aus wirtschaftlichen, touristischen und stadtebaulichen Griinden begruf3t.

Auch der Hochbunker im Norden des Plangebiets ist aus stadtebaulicher Sicht als
Missstand zu werten, da dieser in der zentralen Innen- / Altstadtlage von Koblenz
eine Mindernutzung bzw. keine nachhaltige Nutzung darstellt. Aufgrund der Insel-
lage innerhalb des Baublocks sind die nachteiligen Auswirkungen dieses aktuell
funktionslosen und ungestalteten Baukorpers aber im Wesentlichen nur auf das
direkte Umfeld des Innenblockbereiches beschrank.
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Abb.1 Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337
,Hotel zwischen FirmungstraBe und Herletweg“

Das Plangebiet bildet den stdlichen Abschluss eines innerstadtisch typischen "Bau-
blocks", der durch die StralRen Firmungstraf3e im Suden, EltzerhofstralRe im Westen
und der Nagelsgasse im Osten gepragt ist. Im Norden, im Bereich der Stral3e Am
Alten Hospital, wurde in der Nachkriegszeit die nordliche Blockrandbebauung nicht
in der historischen, geschlossenen Blockrandbebauung, sondern als Zeilenbebau-
ung erstellt. Kennzeichnende Bestandteile solch einer stadtischen Blockbebauung
sind die umgebende Blockrandbebauung und ein oder mehrere Blockinnenbereiche.
Im Plangebiet sind die Blockinnenbereiche ebenfalls durch rickwértige und zum Teil
grol3formatige Baukdrper gepragt. Hof- und Freiflachenbereiche liegen nur verein-
zelt und fl&chig vollig untergeordnet vor.

Lediglich der Garten Herlet (Naherholungs- und ,,GenerationenSchulGarten®) und im
Wesentlichen die Freiflachenbereiche des Geschosswohnungsbaus nérdlich des
Herletweg stellen quantitativ und qualitativ fir das Quartier bedeutende Offentliche
Grunflachen dar.
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Ansonsten ist das Plangebiet vollstédndig baulich genutzt bzw. versiegelt. Unbefes-
tigte, begriinte Flachen bzw. Grunstrukturen sind - mit Ausnahme von Ansétzen von
FassadenbegrinungsmalRnahmen am bestehenden Hochbunker und auf dem
Nachbargrundstiick stockende, aber an die dstliche Bunkerfassade direkt angren-
zende und baulich betroffene Eibengeholze sowie Ruderalfluren auf Bauschutt im
Bereich der Baullicke Firmungstral3e - im sonstigen Vorhabenbereich nicht vorhan-
den.

3. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Bo-
den

Das Plangebiet mit einer Grol3e von ca. 0,4 ha liegt in innerstadtischer Lage. Die
als offentliche Verkehrsflache festgesetzte Stral3e Herletweg besitzt eine Flache
von ca. 460 m2. Diese Flache ist im Bestand bereits vollstandig versiegelt, als 6f-
fentliche Stral3e bereits gewidmet und wird planungsrechtlich nicht veréndert.

Das ndrdliche Baugrundstiick (ca. 1.990 m?) des geplanten Hotels im Bereich des
Herletweg ist grof3flachig durch einen massiven Baukorper (Hochbunker) aktuell
bebaut. Weitere bauliche Anlagen befinden sich in diesem Bereich in Form von
Garagen. Die sonstigen Nebenflachen (Zufahrtsbereich der Garagen) sind eben-
falls vollstandig versiegelt. Begrinte Flachen bzw. Grinstrukturen sind — mit Aus-
nahme von Ansatzen von Fassadenbegrinungsmafnahmen am bestehenden
Hochbunker — in diesem Bereich nicht vorhanden. Entsprechend der aktuellen Vor-
habenplanung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese darf
durch die in § 19 (4) Satz 1 bezeichneten Anlagen? bis zu einer Grundflachenzahl
von insgesamt 0,9 Uberschritten werden. Das stdliche Baugrundsttick des geplan-
ten Hotels im Bereich der Firmungstraf3e (ca. 670 m?2) war historisch vollstandig
bebaut. Ein Teilbereich des Baugrundstucks stellt seit IAngerem eine Bauliicke dar.
Im Bauschutt bzw. oberhalb der verbleibenden Kellergeschosse entwickeln sich
mittlerweile Ansatze einer Ruderalvegetation. Ein nattrlicher Oberboden ist hier
aber nicht vorhanden. Auch dieser Bereich ist somit als vollstandig baulich genutzt
bzw. versiegelt zu beurteilen. Der B-Plan setzt in diesem Bereich gemaf dem Be-
stand und der aktuellen Vorhabenplanung eine gebietstypische Grundflachenzahl
(Kerngebiet) von 1,0 fest.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und zwischen den
0.a. Hotelbaugrundstiicken befindet sich weiterhin der Garten Herlet. Dieser wird
gemal aktueller Nutzung als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt. Der Ostliche Gartenbereich ist Gberwiegend durch Grin-
flachen (u.a. verschiedene Beete, zwei grol3e Schwarzpappeln, naturnah angeleg-
tes Stillgewasser bzw. Folienteich) und einem umlaufenden Weg gepragt. Im west-
lichen Gartenbereich sind keine groReren Gehdlze vorhanden. Neben Beeten und
einer Garten-Pergola befinden sich hier grol3ere befestigte Freiflachen (Platzflache
mit Sitzmdéglichkeiten etc.). Die Flache des Garten Herlet betragt insgesamt ca.
670 m2. Von dieser offentlichen Grinflache sollen ca. 370 m2 (ca. 55 %) im zent-
ralen Gartenbereich durch die geplante Tiefgarage unterbaut werden. In diesem

1 Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche
Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
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Bereich geht der in Teilbereichen noch vorhandene und historisch weitgehend un-
gestorte und unversiegelte Boden des Gartens dauerhaft verloren. Geman textli-
chen Festsetzungen ist im Bereich dieser Unterbauung eine Oberbodeniberde-
ckung mit mindestens 80 cm Oberboden nach Fertigstellung der Tiefgarage si-
cherzustellen. Somit werden die vorher vorhandenen Bodenfunktionen (u.a. Filter-
, Versickerungs-, Puffer-, Lebensraum- und Standortfunktion im Sinne einer gart-
nerischen Nutzung) zwar wieder hergestellt werden, aber aufgrund der Unterbau-
ung kdnnen die o.a. Bodenfunktionen im Vergleich zum Status Quo sicherlich nicht
gleichwertig wieder erreicht werden.

Westlich der geplanten Unterbauung soll dieser Gartenteilbereich temporéar als
Baustelleneinrichtungsflache fungieren. Dieser Gartenbereich umfasst eine Flache
von 185 m2 und ist aktuell bereits groR3flachig versiegelt (Platzflache mit Sitzmoég-
lichkeiten). Bei Durchfihrung von geeigneten Bodenschutzmalinahmen waren
hier die Inanspruchnahme von Grund und Boden rein temporarer Natur und somit
in der vorherigen Qualitat und Funktion wieder herstellbar. Nach Abschluss der
Bauarbeiten sollen die o.a. bauzeitlich in Anspruch genommenen Gartenbereiche
funktional (hier als Gartenbiotop zur Naherholung und als aul3erschulischer Lern-
ort ,GenerationenSchulGarten®) zumindest gleichwertig zum aktuellen Zustand -
wiederhergestellt werden.

4. Beschreibung der wesentlichen Festsetzungen des Plans

Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist dieser
u.a. nicht an die Baugebietskategorien der BauNVO gebunden. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung im Vorhabenbereich
eine Hotelnutzung fest. Hierunter fallt die Zulassigkeit von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes, Tagungs- und Konferenzraume, Schank- und Speisewirt-
schaften, oberirdische und unterirdische Stellplatze (Tiefgarage) und untergeord-
nete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird nach 8§ 12 (3) Satz 1 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Demnach sind in Verbindung mit dem Durchflihrungsvertrag die
Vorhabenplane planungsrechtlich ebenfalls bindend.

Der Garten Herlet wird als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Park-
anlage und die Stral3e Herletweg wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird in der Planurkunde des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zum einen Uber die jeweils zuldssige Hohe von baulichen Anla-
gen mittels Trauf-, First- oder Attikahthe als zwingend oder als Hochstmal in
m 0. NHN und dber die maximal zulassige Grundflachen- und Geschossflachen-
zahl festgesetzt. Weiterhin erfolgen Regelungen bzgl. der zulassigen Geschossig-
keit. Hierdurch werden die stadtebaulichen Ziele (insb. architektonisch geschlos-
senes und einheitliches Fassaden- und StralRenbild im Bereich der Firmungstral3e,
eine Abstaffelung des stidlichen Baukérpers zum Garten Herlet orientierten, riick-
wartigen Bereich der Firmungstrafl3e und eine differenzierte, allseitige Abstaffelung
und Auflockerung des ndrdlichen Baukdrpers im Bereich des Herletweg, Erhaltung
des Bunkersockelbereichs als Zeitzeugnis fiir die Offentlichkeit) gesichert.

Das hohe Mal3 der zuldssig erklarten baulichen Nutzung wird begrindet im Hin-
blick auf eine erforderliche Belebung und Attraktivierung der FirmungstraRe und
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die notwendige Wirtschaftlichkeit von Investitions- und Baumal3nahmen, die zur
Behebung eines erheblichen stadtebaulichen Missstandes erforderlich ist. Auch ist
das hohe Mal3 der baulichen Nutzung im Quartiersbestand bereits vorhanden und
auch fur eine zentrale Innenstadtlage typisch. Auch das Zentralitatsgebot, das
stadtebauliche Integrationsgebot und die Reduzierung des Flachenverbrauchs,
hier durch Nachverdichtung im Bestand und Wiedernutzbarmachung von Brach-
bzw. mindergenutzten Flachen (hier Hochbunker) werden beachtet bzw. begriin-
den das verfolgte Maf3 der Bebauung und deren zuléssige Nutzung.

Erklartes Planungsziel ist weiterhin, dass die 6ffentliche Griinflache ,Herletgarten®
mit der Zweckbestimmung Parkanlage weiterhin fir die Offentlichkeit zuganglich
und die Unterhaltung der Flache gesichert ist. In der Planurkunde und ergénzend
in den textlichen Festsetzungen wird der bisherige Zugang tber das Bunkergrund-
stiick mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht (hier beschrankt fiir Radfahrer und
fur Fahrzeuge zur Unterhaltung / zur Pflege der 6ffentlichen Griinanlage) und ei-
nem Leitungsrecht (fir Ver- und Entsorgung der offentlichen Grinanlage) zuguns-
ten der Stadt Koblenz fur die Allgemeinheit belastet.

In der Planurkunde wird weiterhin die ortliche Lage, die Uberbaubare Flache sowie
die lichte Mindesthdohe des Verbindungsstegs im Bereich des Garten Herlet zwi-
schen dem siidlichen und nérdlichen Baukorper auf mind. 4,7 m? tiber aktueller
Gelandeoberflache des Gartens festgesetzt. Hierdurch sollen planungsrechtlich
die Belange der 6ffentlichen Gartenflache (Vermeidung einer visuellen und funkti-
onal relevanten Beeintrachtigung und Vermeidung von Eingriffen in wertvollen Ge-
holzstrukturen) angemessen beriicksichtigt werden.

Als maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wurde fur den Vorhabenbe-
reich sidlich des Herletweg eine GFZ von 3,0 und fur den Vorhabenbereich nord-
lich der Firmungstral3e eine GFZ von 3,5 in der Planurkunde und den textlichen
Festsetzungen festgesetzt. Auch wenn die BauNVO und die in § 17 BauNVO de-
finierten Obergrenzen fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht zwingend anzuwenden
sind, stellen sie auch fir Vorhaben- und ErschlieBungsplane eine planerisch zu
beachtende Orientierung dar, da bei einer Einhaltung der dort definierten Ober-
grenzen grundsatzlich davon ausgegangen werden kann, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Zu-
lassigkeit einer GFZ von 3,5 im Bereich der Firmungstral3e fuhrt zweifelsohne zu
einer erhdhten baulichen Dichte.

Insbesondere zum stadtebaulich und nutzungsbezogen empfindlichen Blockinnen-
bereich (hier Garten Herlet und in den oberen Geschossen zum Blockinnenbereich
hin orientierte Wohnnutzungen) erfolgte im bisherigen Verfahren bereits (im Ver-
gleich zu den urspringlichen Vorhabenpldnen) eine erhebliche Baukdrpervolu-
menricknahme und Ruckstaffelung des hier geplanten Gebaudes (Reduzierung
um zwei Geschosse). Planungsbedingte und zusatzliche erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt (hier Wohnnutzung / menschliche Gesundheit) an-
hand einer erhdhten baulichen Dichte (durch Erhéhung der GFZ bzw. des Baukdr-

! Hier fir den Grol3teil des Verbindungsstegs
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pervolumens) liegen gemanR vorliegenden Gutachten (Schalltechnisches Gutach-
ten® und Verschattungsstudie?) nicht vor. Auch denkbare klimatische Auswirkun-
gen kénnen im Vergleich zum aktuellen Zustand sicher ausgeschlossen werden.

Weiterhin wird im Rahmen des Bebauungsplans aufgrund des bereits im Bestand
vorliegenden intensiven innerstadtischnen Uberwarmungsbereichs® sowie als
»2ausgleichende” Malinahme eine vollflachige Dachbegriinung (mit Ausnahme von
technische Dachaufbauten, Glasiiberdachungen und Dachterrassen, aber in einer
flachig begrenzten Grof3e von bis zu 965 m?) vorgesehen und entsprechend fest-
gesetzt. Weiterhin sind erganzend vertikale, flachige Fassaden- / Steg- / Mauer-
begriinungsmalBnahmen auf mindestens (insgesamt) 50 m2 gemaR den hierzu
festgeschriebenen qualitativen Begriinungsanforderungen herzustellen. Die hier-
mit verbundenen Wohlfahrtswirkungen (Staub- und Schadstofffilterung der Luft,
Minderung der Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbesserung
des baulichen Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskihlung etc.)
sowie visuelle Faktoren (Ausblick auf eine z.T. griine Dach- / Fassadenlandschaft)
dienen nicht nur den o.a. gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Vorhaben-
gebiet und dessen Planumfeld, sondern vermeiden auch die ansonsten durch eine
zu hohe bauliche Dichte zu befiirchtenden nachteiligen Auswirkungen auf die Um-
welt.

Zur Beachtung von Artenschutzbelangen wird in den textlichen Festsetzungen bei
Neubaumalinahmen ausdriicklich der Einbau von Nisthilfen fiir gebdaudebewoh-
nende Arten (Flederméuse, Vogel) sowie die Verwendung von insektenfreundli-
chen Leuchtmitteln bei der Freiflachenbeleuchtung empfohlen. Weitere Hinweise
erfolgen hinsichtlich Abriss oder Sanierung von Gebauden zur Beachtung des Ar-
tenschutzrechtes (8§ 44 BNatSchG) und zur Vermeidung von "Vogelschlag". Unbe-
lastete und nicht unterbaute Flachen von Fu3wegen, Terrassen und oberirdischen
Stellplatzen sind weiterhin mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
in Form von z.B. Rasengittersteinen, Drainpflaster, Fugenpflaster, wassergebun-
dener Decke oder vergleichbaren wasserdurchlassigen Befestigungen mit einem
Abflussbeiwert von < 0,7 herzustellen. Weiterhin wird ausdrtcklich empfohlen, an-
fallendes Regenwasser zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzen.

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird beziglich der nicht umweltrelevanten
Festsetzungen auf die Planurkunde (zeichnerische Festsetzungen), die textlichen
Festsetzungen und die Planbegriindung verwiesen.

5. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, Methodik, Quellen sowie Schutzgebiete (BNatSchG)
und Schutzausweisungen

Die Ziele des Umweltschutzes als Umschreibung der jeweils zu beachtenden Be-
lange wurden insbesondere den Ubergeordneten Planungen, einschldgigen Fach-
gesetzen und Fachplanen sowie den sonstigen Vorschriften und Regelwerken ent-
nommen. Die in der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB ermittelten und be-
werteten Belange werden im vorliegenden Umweltbericht gemaf Anlage 1 BauGB

1 Schalltechnisches Gutachten fiir eine geplante Hotelanlage im Bereich des Hochbunkers und der
FirmungstralRe; Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies; Boppard-Buchholz, 13.11.2019

2 BEBAUUNGSPLAN NR. 337 ,HOTEL ZWISCHEN FIRMUNGSTRASSE UND HER-LETWEG® IN
KOBLENZ- Verschattungsstudie - Lohmeyer GmbH; Dorsten; Juli 2020
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Umweltbericht

dargelegt. Bei den zu untersuchenden und zu bewertenden Umweltbelangen sind
im Rahmen der Umweltprifung folgende Fachgesetze zu beachten:

Tab.1 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes fir die
zu untersuchenden Schutzguter und deren Beriicksichtigung

Schutzgut fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes
Mensch / Gesundheit — Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), inklusive Verordnun-
gen
— Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm (TA Ldrm)
Berlicksichtigung —  Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung

— Erstellung einer Belichtungs- und Verschattungsstudie
— s. Punkt 4 Beschreibung der wesentlichen Festsetzungen des

Plans
Pflanzen und Tiere/ — Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. FFH-Richtlinie
biologische Vielfalt (Richtlinie 92/43/EWG) im Hinblick auf streng geschuitzte Arten
— Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG RLP)
Berlicksichtigung — s. Punkt 4 Beschreibung der wesentlichen Festsetzungen des
Plans
Boden — Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
— Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG RLP)
Berlicksichtigung — s. Punkt 4 Beschreibung der wesentlichen Festsetzungen des
Plans
Flache — Baugesetzbuch (BauGB)
Berlicksichtigung — Der Vorrang der Innenentwicklung vor Inanspruchnahme von

zusatzlichen AuBenbereichsflachen, das Gebot zur vorrangigen
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie von Nachverdich-
tungspotenzialen wird gemaR § 1a BauGB beachtet.

— s. Punkt 4 Beschreibung der wesentlichen Festsetzungen des

Plans
Wasser — Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
— Landeswassergesetz (LWG RLP)
Berlicksichtigung — Keine Versickerung und Einleitung in einen Vorfluter gemaR

WHG moglich. Ordnungsgemale Entsorgung lber die kommu-
nale Entwasserungskanalisation. Retentionsraumschaffung
durch Dachbegriinung, Festsetzungen zu wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung und Hinweis zur Brauchwassernutzung

— s. Punkt 4 Beschreibung der wesentlichen Festsetzungen des
Plans

Klima / Luft — Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
— Landesklimaschutzgesetz (LKSG RLP)
— Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)

Berlicksichtigung —  Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung
— Erstellung einer Verschattungsstudie, s. Punkt 4 Beschreibung
der wesentlichen Festsetzungen des Plans

Landschaft — Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
— Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG RLP)
Berlicksichtigung — Im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens soll im Bereich

des Garten Herlet noch eine vertiefende, natur- und arten-
schutzfachliche Bewertung im Friihjahr 2021 vorgenommen

werden.
Kulturguter und sonstige | — Denkmalschutzgesetz (DSchG RLP)
Sachglter
Beriicksichtigung Hier nicht einschlagig bzw. relevant
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"Die Gemeinde legt dazu fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltpriifung be-
zieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener
Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu
beriicksichtigen."!

Die Ermittlung der Belange und die Bewertung der planungsbedingten Auswirkun-
gen erfolgt verbal-argumentativ auf Basis von gutachterlichen Erfahrungswerten
und den ortlichen Begehungen. Die Wirkfaktoren der vorliegenden Plandnderun-
gen sowie deren potenzielle Auswirkungen sind aber generell bekannt bzw. hinrei-
chend abschéatzbar. Die Datenbasis ist zum aktuellen Verfahrensstand als ausrei-
chend zu beurteilen. Aufgrund der potenziell hdheren 6kologischen Wertigkeit des
Garten Herlet als Lebensraum fir seltene und bedrohte Tierarten soll im Zuge des
weiteren Bebauungsplanverfahrens noch eine vertiefende, natur- und arten-
schutzfachliche Bewertung im Friihjahr 2021 vorgenommen werden. Die Untersu-
chungsergebnisse sollen dann als Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung des Be-
bauungsplanentwurfs dienen und somit in den noch folgenden Verfahrensschritten
(Entwurfsfassung zur Planoffenlage) integriert werden. Untersuchungsumfang und
-tiefe der gutachterlichen Bewertung werden mit dem Sachgebiet Landschaftspla-
nung der Stadt Koblenz und der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

Schutzgebiete (BNatSchG) und Schutzausweisungen
(Schutzgebiete gem. 88 7, 23 — 30, 32 BNatSchG und 8§ 51, 53, 76 WHG)

Gebietskategorie Gebiete vorhanden Gebiete
vorhanden

ja nein
Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG X
Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG

Nationalparke, Nationale Naturmonumente gem. § 24 BNatSchG

Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG
Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG
Naturparke gem. § 27 BNatSchG

Naturdenkméler gem. § 28 BNatSchG x

Geschiitzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG

Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG
Biotopkataster RLP
Wasserschutzgebiete gem. § 51 WHG

XXX X[ XXX | X|X]|X|X

Heilquellenschutzgebiete gem. § 53 WHG

>

Uberschwemmungsgebiete gem. § 76 WHG

Tab.2 Prifung des Vorhandenseins von Schutzgebieten gem. BNatSchG
und WHG im Geltungsbereich

1

Auszug § 2 (4) BauGB
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Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange
bzgl. Schutzgebiete (BNatSchG) und Schutzausweisungen:

Hier kein Erfordernis, da keine Schutzgebiete (BNatSchG) und Schutzausweisun-
gen vorliegen.

6. Darstellung der in Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschut-
zes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP 2017)
Das Plangebiet wird hier vom Plansymbol Oberzentrum Uberlagert. Der umge-
bende Bereich ist als "Siedlungsflache Wohnen", z.T. als "Siedlungsflache Indust-
rie und Gewerbe" in der Plankarte des regionalen Raumordnungsplans gekenn-
zeichnet. Die Stadt Koblenz befindet sich in einem hoch verdichteten Bereich und
wird innerhalb der Raum- und Siedlungsstrukturentwicklung als Oberzentrum und
Schwerpunktraum eingestuft. Im thermisch stark belasteten Raum Koblenz soll
gemall Punkt 2.1.3.3 ,Klima und Reinhaltung der Luft* des RROP 2017, hier
Grundsatz G74, auf eine Verbesserung der klimatischen Bedingungen hingewirkt
werden. Hierzu sollen u.a. ,Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichs-
raume erhalten bleiben und durch Entsiegelungsmafinahmen, Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriinungen unterstitzt werden.“

Im Plangebiet ist zudem ein Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktion ausge-
wiesen. In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion nach Grundsatz G 74
zu Kapitel 2.1.3.3 ,Klima und Reinhaltung der Luft* des RROP sollen besondere
Anforderungen an den Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesse-
rung der klimatischen Bedingungen hingewirkt werden. Hierzu sollen

e Flachen inihrer Funktion als klimatische Ausgleichsraume erhalten bleiben
und durch EntsiegelungsmalRnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fas-
sadenbegriinung unterstitzt werden;

¢ fiir Siedlungsvorhaben klimadkologische Voruntersuchungen durchgefihrt
und AusgleichsmalRnahmen entwickelt werden;

e Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Ver-
schlechterungen vermieden werden und

o fiir die Bauleitplane Klimauntersuchungen durchgefthrt werden, um die In-
formationsgrundlagen fur den Klimaschutz zu verbessern.

Dem Grundsatz ist Rechnung zu tragen, indem dazu entsprechende Untersuchun-
gen durchgefihrt werden und den Untersuchungsergebnissen in der weiteren Pla-
nung Rechnung getragen wird.

Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes aus den Fachplanen:
Aufgrund der Plangebietsgrof3e (0,4 ha), der vorhandenen Bestandsbebauung
und Nutzung sowie der vorliegenden hohen Versiegelungsrate und angesichts
der geplanten Wiederherstellung des Garten Herlet wurde aufgrund der ortlichen
Verhaltnisse von einer gutachterlichen Klimauntersuchung abgesehen. Nichts

! Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald, 2017, S. 41
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desto trotz wurden MafRnahmen zum Klimaschutz bzw. zur Verbesserung der kli-
matischen Situation planerisch betrachtet und festgesetzt.

Landschaftsplan 2007

Der Landschaftsplan der Stadt Koblenz stellt die ortlichen Erfordernisse und Mal3-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar. Folgende Themenkar-
ten wurden ausgewertet:

o Karte 1 des Landschaftsplanes Koblenz ,Bestand Biotoptypen®, Darstel-
lung der Bestandssituation: Kerngebiet, Innenstadt, inkl. innerstadtische
Platze (S 31) und Freizeitgartenanlage, aufgegeben brachgefallen (S52n3)

o Karte 6 ,Pflanzen und Tiere, schiitzenswerte Biotope/ Biotopkomplexe und
faunistische Funktionsbeziehungen®: keine Eintragung im Bereich des Gel-
tungsbereiches

o Karte 9 ,Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen®: Lage im Kernbe-
reich UNESCO-Welterbe Oberes Mittelrheintal

o Karte 8 ,Raumbezogene landespflegerische Entwicklungsziele® fir die In-
nenstadt: Erhalt von alten Baumbestanden und vorhandenen Griin- und
Freiflachen, Erhalt und Entwicklung von Strukturen/ Nischen fur gebaude-
bewohnende Tierarten, Optimierung vorhandener Grinstrukturen, Erho-
hung der Durchgriinung, Verbesserung des Innenstadtklimas durch Redu-
zierung der Versiegelung, Vernetzung der erholungswirksamen Flachen

Berticksichtigung der Ziele des Landschaftsplanes:

Die den Planungs- und Vorhabenzielen nicht widersprechenden landespflegeri-
schen Entwicklungsziele wurden beriicksichtigt (Erhalt von alten Baumbestéanden
und vorhandenen Griun- und Freiflachen, Erhéhung der Durchgriinung u. Verbes-
serung des Innenstadtklimas, hier durch Dach- und Fassadenbegriinung), s. Punkt
4 Beschreibung der wesentlichen Festsetzungen des Plans.

7. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwéssern, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Vermeidung und Minderung von Larm-Emissionen sind planungsbedingt im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung behandelt worden. Ein weitergehen-
der Handlungsbedarf auf Ebene der Bauleitplanung besteht auf Basis dieses Gut-
achtens nicht.

Ein ordnungsgemafer Umgang mit den im Plangebiet anfallenden Haushalts- bzw.
Gewerbeabfallen (hier Hotelnutzung) kann vorausgesetzt werden und ist somit
nicht umwelterheblich.

Die Oberflachen- und Schmutzwasserentwasserung erfolgt ordnungsgemal tber
die vorhandene offentliche Kanalisation.

Das Hotelvorhaben soll unter Beriicksichtigung der zu diesem Zeitpunkt aktuellen
Energieeinsparverordnung - unter Bertcksichtigung der anteiligen Verwendung
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8.1

von erneuerbaren Energien - beantragt und errichtet werden. Die Umsetzung ent-
sprechender Mallnahmen und Strategien sollen im weiteren Planungsprozess
noch konkretisiert werden.

Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose, die
in der Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden

Schutzgut Mensch inkl. Bevélkerung / Gesundheit

Fir das Leben, die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen sind sowohl
wohnumfeldabhangige Faktoren wie Wohn-, Erholungs- und Freizeitfunktion als
auch die Schadstoff- und Larmbelastung relevant. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse stehen nachfolgend im Fokus der Betrachtung "Schutzgut Mensch /
Gesundheit". Erholungs- und Freizeitfunktionen des Plangebiets und dessen Um-
feld werden hingegen innerhalb des Gliederungspunktes "Schutzgut Landschaft"
als eigenstandiger Aspekt behandelt.

Das Plangebiet mit einer Grof3e von rund 0,4 ha liegt in zentraler innerstadtischer
Lage innerhalb der Koblenzer Altstadt. Im Stiden grenzt es unmittelbar an die Ful3-
gangerzone der FirmungstralRe an. Im Norden wird es durch den offentlichen Er-
schlieBungsstich Herletweg begrenzt. Das Plangebiet bildet den sudlichen Ab-
schluss eines innerstadtisch typischen "Baublocks”, der durch die Stral3en Firmung-
stral3e im Suden, EltzerhofstraRe im Westen und der Nagelsgasse im Osten gepragt
ist. Im Norden, im Bereich der Stra3e Am Alten Hospital, wurde in der Nachkriegszeit
die nordliche Blockrandbebauung nicht in der historischen, geschlossenen Block-
randbebauung wieder hergestellt. Kennzeichnende Bestandteile solch einer stadti-
schen Blockbebauung sind die umgebende Blockrandbebauung und ein oder meh-
rere Blockinnenbereiche. Im Plangebiet sind die Blockinnenbereiche ebenfalls durch
rickwartige und zum Teil gro3formatige Baukdrper gepragt. Hof- und Freiflachen-
bereiche liegen nur vereinzelt und flachig vollig untergeordnet vor. Lediglich der Gar-
ten Herlet und im Wesentlichen die Freiflachenbereiche des Geschosswohnungs-
baus nérdlich des Herletweg stellen quantitativ und qualitativ quartiersbedeutende
Grinflachen dar.

Wahrend im Bereich der Firmungstral3e kerngebietstypische Nutzungen (Betriebe
des Gaststattengewerbes und Einzelhandelsbetriebe) anzutreffen sind, finden sich
in den dartber liegenden Geschossen Freiberufe und Wohnnutzungen, die das Pla-
numfeld pragen. Im Bereich dstlich des Bunkers (Nagelsgasse) und nordlich des
Herletweg ist Geschosswohnungsbau mit entsprechender Wohnnutzung anzutref-
fen. Westlich des Herlet Gartens und des Bunkergebaudes wird das Planumfeld
durch die Bebauung der Rheinischen Philharmonie (als bauliche Anlage fur kultu-
relle Zwecke) geprégt.

Positive Wohnumfeldfaktoren im Sinne einer naturbezogenen Naherholung stellen
im direkten Vorhabenbereich bzw. dessen Planumfeld der Garten Herlet als 6ffent-
liche Grinanlage sowie die Freiflachenbereiche des Geschosswohnungsbaus
nordlich des Herletweg (aufRerhalb des Geltungsbereiches) und die Griinanlagen
am Moselufer dar.

Die Wohnfunktion ist im Plangebiet selbst ist im Bereich der Firmungstral3e auf-
grund der baulichen Dichte und der Nordexposition der Aul3enwohnbereiche (hier
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8.2

Balkone) als ,,gering - mittel* einzustufen (gegenwartige Leistungsfahigkeit) . Im
Bereich des Herletweg ist die Wohnfunktion aufgrund der relativ ,stérungsarmen®
Blockinnenlage (trotz Garagenhof des Geschosswohnungsbaus) und den o.a.
sudlich und nérdlich angrenzenden Grinflachenbereichen sowie aufgrund der in-
nerstadtischen zentralen Lage als ,,mittel-hoch* zu bewerten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Der eigentliche Vorhabenbereich ist (bzw. war im Bereich der Bauliicke) nahezu
vollstandig Uberbaut bzw. versiegelt. Eine Bewertung der gegenwartigen Leis-
tungsfahigkeit entfallt daher bzw. der Bereich hat eine geringe Bedeutung bzgl.
der gegenwartigen Leistungsfahigkeit / Biotoptypen.

Aus verschiedenen Teilen der Offentlichkeit (u.a. in Zeitungsartikeln, Petitionen)
wurde auf eine hohe 6kologische Wertigkeit des Garten Herlet als Lebensraum
fur seltene und bedrohte Tierarten hingewiesen.

(...). Er zeichnet sich vor allem durch ein vielféltiges Mosaik typischer urbaner Biotope aus. Dazu
gehdren zum Beispiel die reich mit Moosen und Farnen bewachsenen Natursteinmauern sowie ar-
tenreiche Pflanzen-Gesellschaften in den Mauerritzen des Gartens. Dort wachsen der Mauerrauten-
Farn, der Braunstielige Streifenfarn, das Echte Seidenmoos und das Gelbliche Seidenmoos. Dane-
ben sind blutenreiche Wildkraut-Gesellschaften am Rand der Beete anzutreffen. So wéchst dort der
WeilRe Gansefuld, die Durrwurz, der Schwarze Nachtschatten oder auch die Zaunriibe. Ebenfalls
bemerkenswert und fur die Insektenfauna von grofRer Bedeutung sind die in den Beeten gepflanzten
Stauden und ihre Begleitflora. Sie dienen dem Erhalt der Insektenvielfalt.

Bei einer zweistiindigen Begehung des Gartens im August 2020 konnten bereits etwa 100 Wildpflan-
zenarten nachgewiesen werden. Besonders bemerkenswert ist das Vorkommen der Schwarzpappel
Populus nigra, die bundesweit gefahrdet ist. Die einzigen weiteren reinen Schwarzpappel-Populatio-
nen zwischen Bonn und Koblenz befinden sich auf der Insel Nonnenwerth und auf dem Namedyer
Werth. Bei allen anderen Pappeln handelt es sich um Exemplare der Kanadischen Hybridpappel.

Daruiber hinaus ist auch die Fauna beachtlich: Zahlreiche Wildbienen, die fast alle geschitzt sind,
nisten in den aufgestellten Wildbienenk&sten. Mehrere Libellenarten, von denen alle geschitzt sind,
konnten am Garten-Teich gesichtet werden. Der Garten Herlet ist auch ein wichtiges Revier fur Fle-
dermause, zum Beispiel fiir die Zwergfledermaus. Diese Art ist auf Anhang IV der Fauna-Flora-Ha-
bitat-Richtlinie gelistet und daher europaweit besonders geschiitzt.

Dem Garten Herlet wird bzgl. der gegenwartigen Leistungsfahigkeit aufgrund der
o.a. Hinweise potenziell eine ,,hohe — sehr hohe* Bedeutung bzgl. des Schutz-
gutes Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz zugemessen. Im Zuge
des weiteren Bebauungsplanverfahrens soll daher im Bereich des Garten Herlet
noch eine vertiefende, natur- und artenschutzfachliche Bewertung im Frihjahr
2021 fur den Eingriffsbereich (geplanter Unterbauungsbereich und Baustellenein-
richtungsflache) vorgenommen werden. Die Untersuchungsergebnisse sollen
dann als Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs die-
nen und somit in den noch folgenden Verfahrensschritten (Entwurfsfassung zur
Planoffenlage) integriert werden. Untersuchungsumfang und -tiefe der gutachterli-
chen Bewertung wurden bereits mit dem Sachgebiet Landschaftsplanung der
Stadt Koblenz und der Unteren Naturschutzbehétrde abgestimmit.

2

Erlauterungen zur Bewertung: siehe Anlage 1
https://www.lebendiges-koblenz.de/Koblenz-Koblenz-von-A-Z-Page-Garten-Herlet-1d-52.html

(Stand 24.11.2020)
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8.3

8.4

In den textlichen Festsetzungen wird unabhangig hiervon fur das verfolgte Neu-
bauvorhaben bereits ausdriicklich der Einbau von Nisthilfen fiir gebaudebewoh-
nende Arten (Flederméuse, Vogel) sowie die Verwendung von insektenfreundli-
chen Leuchtmitteln bei der Freiflachenbeleuchtung empfohlen. Weitere Hinweise
erfolgen zur Vermeidung von "Vogelschlag".

Schutzgut Boden

Die als offentliche Verkehrsflache festgesetzte StraRe Herletweg ist im Bestand
bereits vollstandig versiegelt, als 6ffentliche Stral3e bereits gewidmet und wird pla-
nungsrechtlich nicht verandert. Das noérdliche Baugrundstiick des geplanten Ho-
tels im Bereich des Herletweg ist grof3flachig durch einen massiven Baukorper
(Hochbunker) aktuell bebaut. Weitere bauliche Anlagen befinden sich in diesem
Bereich in Form von Garagen. Die sonstigen Nebenflachen (Zufahrtsbereich der
Garagen) sind ebenfalls vollstandig versiegelt. Das stdliche Baugrundstick des
geplanten Hotels im Bereich der FirmungstraRe war historisch vollstdndig bebaut
und stellt seit langerem eine Bauliicke dar.

In den oben dargestellten Teilbereichen befinden sich keine natirlich anstehenden
Boden, die Flache ist Uberbaut bzw. versiegelt. Diesen Bereichen werden bzgl. der
gegenwartigen Leistungsfahigkeit eine ,,geringe® bzw. ,,keine“ Bedeutung bzgl.
des Schutzgutes Boden zugemessen. Es ist Teil einer zu 100 % versiegelten In-
nenstadtlage.

Zwischen den o.a. Hotelbaugrundstiicken befindet sich der Garten Herlet. Der 6st-
liche Gartenbereich ist Uberwiegend durch Grinflachen (u.a. verschiedene Beete,
zwei grof3e Schwarzpappeln, naturnah angelegtes Stillgewasser bzw. Folienteich)
und einem umlaufenden Weg gepragt. Im westlichen Gartenbereich sind keine
gréReren Gehdlze vorhanden. Neben Beeten, einer Garten-Pergola befinden sich
hier gro3ere befestigte Freiflachen (Platzflache mit Sitzmoglichkeiten etc.). Im Gar-
tenbereich befinden sich noch zum Teil ungestorte, nattrlich anstehende Bbéden,
die aber historisch gartnerisch genutzt wurden. Diesen Bereichen werden bzgl. der
gegenwartigen Leistungsfahigkeit eine ,,nohe“ Bedeutung bzgl. des Schutzgutes
Boden zugemessen.

Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache beinhaltet den Flachenverbrauch bzw. die Flacheninan-
spruchnahme insbesondere durch Bebauung und Versiegelung. Laut § 1a Absatz
2 des BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den und kinftige bauliche Entwicklungen nach Moglichkeit im Innenbereich, auf
bereits genutzten sowie verdichteten Flachen z.B. in Baullicken, auf Flachen mit
Gebéaudeleerstand und Brachen vorgenommen werden.

Im vorliegenden Geltungsbereich erfolgt die Planung der neuen (oberirdischen)
Bebauung auf bereits bebauten und versiegelten Flachen, ein Flachenverbrauch
entsteht nicht. Die durch die Tiefgarage unterbauten Flachen sollen in ihrer bishe-
rigen Funktion wieder hergestellt werden. Da mit der Planung eine MalRBhahme der
Innenentwicklung mit einer Nachverdichtung zur Vermeidung bzw. Beseitigung
von stadtebaulichen Missstanden beabsichtigt wird, ist die gegenwartige Leis-
tungsfahigkeit mit ,,mittel — hoch* zu bewerten.
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8.5 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewésser. Das Plan-
gebiet ist Teil der Grundwasserlandschaft "Quartére und pliozane Sedimente", die
wie folgt charakterisiert ist: Die Grundwassertberdeckung ist unglnstig, die
Grundwasserneubildung betragt 95 mm/a.t Die Uberbauten und versiegelten Be-
reiche tragen nicht zur Grundwasserneubildung bei. Diesen Bereichen werden
bzgl. der gegenwartigen Leistungsfahigkeit eine ,,geringe* bzw. ,keine* Bedeu-
tung zugemessen.

Im Gartenbereich befinden sich noch zum Teil ungestdrte, natlrlich anstehende
Bdden, die zum Grolteil gartnerisch genutzt werden. Diesen Bereichen werden
bzgl. der gegenwartigen Leistungsfahigkeit aufgrund der relativ geringen Flachen-
grol3e eine ,,mittlere” Bedeutung bzgl. des Schutzgutes Wasser zugemessen.

8.6 Schutzgut Klima / Luft

Der GroRraum Rheinland-Pfalz liegt im Ubergangsbereich zwischen dem ozeanisch
gepragten Klima im Westen und dem Kontinentalklima Osteuropas. Das B-Plange-
biet mit naturrGumlicher Lage innerhalb des Mittelrheinischen Beckens ist durch die
folgenden klimatisch wirksamen Faktoren gekennzeichnet:

jahrliche Durchschnittstemperatur von 10,8°C

jahrliche Niederschlagsmenge von 674 mm

vorherrschende Westwinde

Kaltester Monat ist mit einer Temperatur von 2,7°C der Januar
warmster Monat der Juli mit einem Schnitt von 19,5°C
Hitzerekord bei 39,4°C

Den bebauten Bereichen im Plangebiet wird bzgl. der gegenwartigen Leistungsfa-
higkeit eine ,,geringe®“ bzw. ,keine“ Bedeutung bzgl. des Schutzgutes Klima /
Lufthygiene zugemessen. Es ist Teil einer zu 100 % versiegelten Innenstadtlage,
tragt weder zur Frischlufterzeugung noch zur Kaltluftentstehung bei, ist vielmehr
Teil einer innerstadtischen Warmeinsel und durch siedlungsbedingte Emissionen
vorbelastet. Dem Garten Herlet wird eine ,,mittlere” Bedeutung bzgl. des Schutz-
gutes Klima / Lufthygiene zugemessen, da die vorhandenen Grinstrukturen zur
Frischluft und zur Minderung der Aufheizungseffekte (Verdunstungskiihlung)
stadtklimatisch positiv beitragen, aufgrund der FlachengréfRe sich diese Effekte
aber lokal auf den Blockinnenbereich beschrankt auswirken.

8.7 Schutzgut Ortsbild / Erholung

Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Ortsbildes wird im Bereich der Firmung-
stralRe aufgrund der Auspragung des aktuellen Gebaudebestandes / des o6ffentli-
chen Raumes, der Ausgestaltung als FuRgangerzone und angesichts der erhebli-
chen visuellen Beeintrachtigung durch die seit Jahren vorhandene Baullicke noch
mit ,,mittel“ bewertet, besitzt aber potenziell eine ,,hohe*“ Bedeutung.

1 geoexplorer-wasser.rip.de
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8.8

Der Bereich am Herletweg ist durch das grof3formatige Bunkergebdude und die
Garagenanlagen des Geschosswohnungsbaus geprégt. Die gegenwartige Leis-
tungsfahigkeit des Ortshildes wird in diesem Bereich mit ,,gering“ bewertet.

Der Bereich des Garten Herlet hingegen stellt insbesondere aufgrund der diesen
umgebenden historischen Bruchsteinmauern und der aktuellen Auspragung einen
eigenstandigen ,Landschafts- bzw. Ortsbildraum® dar. Die offene und visuell ab-
wechslungsreiche Gestaltung der Garten-/ Parkanlage wird trotz der Insellage in-
nerhalb eines Baublocks mit den entsprechenden Blickbeziigen auf die zum Teil
architektonisch / visuell wenig attraktive Randbebauung im Bereich der Firmungs-
tral3e hinsichtlich der Bewertungskriterien Vielfalt (Diversitat an Nutzungs- und Le-
bensformen, an erlebniswirksamen baulichen und natirlichen Strukturelementen),
Eigenart (u.a. optisch-asthetischer Eindruck und charakteristische Nutzungs-
weise) und Schdnheit (harmonische Wirkung der Gartenanlage auf den Betrach-
ter) immer noch mit ,,hoch“ bewertet.

Der Garten Herlet (Naherholung- und ,GenerationenSchulGarten®) und im Wesent-
lichen die Freiflachenbereiche des Geschosswohnungsbaus nordlich des Herletweg
(auRRerhalb des Plangebiets) stellen quantitativ und qualitativ fir das Quartier bedeu-
tende o6ffentliche Griinflachen dar. Die Funktion des Garten Herlet wird fir die quar-
tiersbezogene Naherholung sowie als Lernort fir die auRerschulische Umweltbil-
dung als ,,hoch“ bewertet.

Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter

Im Umfeld des Vorhabens (Firmung- und Eltzerhofstral3e) befinden sich gemaf
,Denkmalverzeichnis Kreisfreie Stadt Koblenz“ eine Vielzahl an Kulturdenkma-
lernt. Weiterhin befindet sich das Plangebiet noch im Kernbereich des UNESCO-
Welterbes Oberes Mittelrheintal. Aufgrund der innerstadtischen Lage, der bisheri-
gen Bestandsbebauung, den geplanten bzw. zulassigen Bauhdhen und des im
Umfeld vorhandenen Gebaudebestandes werden keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Weltkulturerbe und die o.a. Kulturdenkmaler erwartet.

Archaologische und erdgeschichtliche Funde kénnen bei Baumalnahmen in Kob-
lenz nie im Vorfeld ausgeschlossen werden. Daher wurden in den textlichen Fest-
setzungen entsprechende und zwingend zu beachtende Hinweise (hier u.a. Bau-
beginnanzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht gemall DSchG RLP) aufge-
nommen.

Das Grundstiick des Garten Herlet gehorte nach Darstellungen des Eigenbetrieb
Grunflachen- und Bestattungswesen der Stadt Koblenz, vom 15. Jhd. bis Ende des
19. Jhd. zum ,Eltz-Kempenicher Hof* und ist in alten Planen als ,Weinberg*“ oder
.Garten“ ausgewiesen. Auch nach dem Verkauf der Eltz'schen Besitztiimer blieb
die Flache kontinuierlich Gartenland, bis die letzte Besitzerin, Frau Agnes Herlet,
den Garten im Jahr 1980 der Stadt Koblenz geschenkt hat. Nach deren Bewertung

http://denkmallisten.gdke-rlp.de/Koblenz.pdf (Stand 10.12.2020). Hinweis: Der Schutz der unbeweg-
lichen Kulturdenkmaéler entsteht bereits durch das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen des
§ 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und ist nicht von der Eintragung in die Denkmalliste abhangig,
d.h. auch Objekte, die nicht in der Denkmalliste verzeichnet sind, kénnen Denkmaéler sein.
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handele es sich damit wahrscheinlich um die einzige Flache im Zentrum der Kob-
lenzer Altstadt, die niemals bebaut war.!

Auch wenn der Garten Herlet in seiner aktuellen Auspragung keine historische
Gartenanlage darstellt und keinen gesetzlichen Schutzstatus nach dem Denkmal-
schutzgesetz besitzt, so besitzt dieses Gartengrundstick trotzdem eine geschicht-
liche Bedeutung im Sinne des Kulturgutbegriffes. Die gegenwartige Leistungsfa-
higkeit des Gartens wird (bezogen auf die lokale Ebene der Altstadt) mit einer ,,ho-
hen“ Bedeutung eingestuft.

8.9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind die vielfaltigen Beziehungen zwischen den o.a. Schutzgu-
tern Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Flache / Boden, Luft, Klima und Land-
schaft. Unter dem Begriff Wechselwirkungen soll eine medienlbergreifende Be-
trachtung der o.a. Schutzguter erfolgen und eine Verlagerung der Belastung von
einem Umweltfaktor auf den anderen ausgeschlossen werden (bereichslibergrei-
fender, intermedialer Ansatz). Diese Gesamtschau mdglicher Konfliktbeziehungen
zwischen der Plandnderung und den Auswirkungen auf den Menschen und die
Umwelt erfolgt in der folgenden Prognose.

9. Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich durch die temporédre Anlage von
Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen und durch den Baubetrieb (insb. Larm,
Staub, Erschitterungen). Aufgrund der nahezu vollstandigen Versiegelung und bau-
lichen Inanspruchnahme des Plangebiets sind erhebliche baubedingte Eingriffe in
Boden/ Wasser bei sachgemalier Bauausfiihrung nicht zu erwarten. Von der o6ffent-
lichen Grunflache Garten Herlet werden ca. 370 m2 im zentralen Gartenbereich
durch die geplante Tiefgarage unterbaut werden. In diesem Bereich geht der in Teil-
bereichen noch vorhandene und historisch weitgehend ungestérte und unversie-
gelte Boden des Gartens dauerhaft verloren. Gemal textlichen Festsetzungen ist
im Bereich dieser Unterbauung eine Oberbodeniiberdeckung mit mindestens 80 cm
Oberboden nach Fertigstellung der Tiefgarage sicherzustellen. Somit werden die
vorher vorhandenen Bodenfunktionen (u.a. Filter-, Versickerungs-, Puffer-, Lebens-
raum- und Standortfunktion im Sinne einer gartnerischen Nutzung) zwar wieder her-
gestellt werden, aber aufgrund der Unterbauung kénnen die o.a. Bodenfunktionen
im Vergleich zum Status Quo sicherlich nicht gleichwertig wieder erreicht werden.
Weiterhin steht temporér die offentliche Griinflache Garten Herlet in Teilbereichen
baubedingt der Erholungsfunktion nicht zur Verfligung. Der weiterhin der Offentlich-
keit zugangliche 6stliche Teilbereich wird durch den benachbarten Baubetrieb in sei-
ner Funktion bauzeitlich (insb. durch Larm, Staub, Erschitterungen) beeintrachtigt
werden .

Die 0.a. Auswirkungen sind zum Grof3teil temporar und beschrénken sich auf das
Baufeld. Die geplanten Baustelleneinrichtungsflachen werden ebenfalls auf zum
Grof3teil bereits versiegelten Flachen eingerichtet. Die Andienung von Baustellen
erfolgt Uber vorhandene Stral3en. Bei Beachtung der gesetzlichen Vorgaben (Ge-
rate- und Maschinenlarmschutzverordnung) und bei Durchflihrung von geeigneten

! https://www.koblenzer-gartenkultur.de/garten-herlet.html (Stand 20.11.2020).
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10.

10.1

Mafl3nahmen zum Schutz vor Verdichtung (hier Baustelleneinrichtungsflachen), zur
Staubvermeidung oder -reduzierung kénnen aber erhebliche Beeintrachtigungen
vermieden werden.

Anlagebedingte Eingriffe: Im Vergleich zum Status Quo erfolgen keine zusatzli-
chen und erheblichen anlagebedingten Eingriffe (z.B. Mehrversiegelung). Gemar
textlichen Festsetzungen ist im Bereich der Unterbauung einer Teilfliche des Gar-
ten Herlet fur die unbefestigten Bereiche (ohne bauliche Anlagen zur Gartenge-
staltung, z.B. Wege) eine Oberbodeniiberdeckung mit mindestens 80 cm Oberbo-
den nach Fertigstellung der Tiefgarage sicherzustellen. Nach Abschluss der Bau-
arbeiten sollen die 0.a. bauzeitlich in Anspruch genommenen Gartenbereiche funk-
tional (hier als Gartenbiotop zur Naherholung und als auf3erschulischer Lernort
,GenerationenSchulGarten®) zumindest gleichwertig zum aktuellen Zustand - wie-
derhergestellt werden.

Betriebsbedingte Eingriffe: Betriebsbedingte Eingriffe bzw. Auswirkungen (hier
Larmemissionen) entstehen durch die vorhabenbezogenen MIV-Verkehre und ge-
baudetechnischen Anlagen des Vorhabens. Im Rahmen der durchgefuhrten
schalltechnischen Untersuchung! wurden im Detail die zu erwartenden Gerau-
schimmissionen im Zusammenhang mit dem Planvorhaben ermittelt und beurteilt.
Grundlage hierfur ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm).

,Wie die Untersuchung zeigt, ist bei einer Hotelnutzung davon auszugehen, dass die Im-
missionsrichtwerte eines Mischgebietes an den Immissionspunkten 4 bis 6 in der Firmung-
stralBe und Nagelsgasse (oberer Bereich) von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einge-
halten bzw. um > 6 dB unterschritten werden.

Auch treten keine Uberschreitungen der maximal zulassigen Spitzenpegel zur Tages- und
Nachtzeit auf.

An den Immissionspunkten 1 bis 3 ,,Am Alten Hospital“ und Nagelsgasse (unterer Bereich)
werden die Immissionsrichtwerte unter Beachtung der Gemengelageregelung von tags
57 dB(A) und nachts 43 dB(A) ebenfalls eingehalten bzw. unterschritten.

Auch Uberschreitungen der maximal zulassigen Spitzenpegel zur Tages- und Nachtzeit
sind nicht zu erwarten.*”

Da an allen untersuchten Immissionspunkten die zulassigen Immissionsrichtwerte
der Technischen Anleitung Larm zur Tag- und Nachtzeit und das Spitzenpegelkri-
terium (lauteste Tag- / Nachtstunde) eingehalten werden, sind vorhabenbedingt
erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.

Prognose Uber den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch inkl. Bevdlkerung / Gesundheit

Gemal dem o.a. schalltechnischen Gutachten werden durch das Hotelneubauvor-
haben mit bis zu 300 Hotelbetten die Immissionsrichtwerte der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) eingehalten bzw. um > 6 dB unterschrit-
ten. Auch treten keine Uberschreitungen der maximal zulassigen Spitzenpegel zur
Tages- und Nachtzeit auf. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir

1

Schalltechnisches Gutachten fiir eine geplante Hotelanlage im Bereich des Hochbunkers und der
FirmungstralRe; Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies; Boppard-Buchholz, 13.11.2019
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Wohngebiete von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) an beiden hier relevanten
Immissionspunkten, wurden auch in Uberlagerung mit dem planbedingten Ziel- /
Quellverkehr um bis zu 10 dB unterschritten, sodass organisatorische Malihahmen
bzgl. der vorhabenbedingten Ziel- / Quellverkehre nicht erforderlich sind.

Wie zuvor dargestellt werden keine unzulassigen Gerauschimmissionen im Sinne
der TA-Larm zur Tages- und Nachtzeit an der nachstgelegenen schutzbedurftigen
Bebauung prognostiziert.

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde weiterhin die Auswirkung der ge-
planten Gebaudekubatur auf die von der Planung ggf. betroffenen Nutzungen un-
tersucht. Dieses erfolgte im Rahmen einer Belichtungs- und Verschattungsstudie?,

Hinweis: Die folgend zitierte Verschattungsstudie basierte auf dem Planungsstand
des Vorhabentragers vom Juli 2020. In Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt
Koblenz wurde zum vorliegenden Konzeptionsbeschluss aber eine Riicknahme
der maximal zulassigen Vollgeschosse in der zum Garten Herlet orientierten Ge-
baudekubatur um zwei Geschosse vorgenommen. Im weiteren Verfahren sind die
Ergebnisse dieser Studie entsprechend anzupassen.

Gemal dem o.a. Gutachten beinhaltet die DIN EN 17037 Empfehlungen fur eine
Mindestbesonnungsdauer in Patientenzimmern in Krankenhdusern, in Spielzim-
mern von Kindergarten und in mindestens einem Wohnraum in Wohnungen. Kran-
kenhauser und Kindergarten sind im Plangebiet und dessen hier relevantem Um-
feld durch potenzielle Verschattungen nicht betroffen. Bei dem eigentlichen Vor-
haben Hotelnutzung sind die Anforderungen bzw. Empfehlungen an die Tagesbe-
lichtung nicht anzuwenden. Somit ist vorhabenbedingt vertiefend zu untersuchen,
ob Wohnungen im Planumfeld betroffen sind.

Die Westfassaden der Bebauung in der Nagelsgasse mit bestehender Wohnnut-
zung werden im Analysefall bereits durch den Bunker im EG und im 1. OG stark
verschattet, sodass gemaf Gutachten die Mindestbesonnungsdauer von 1,5 Std.
bereits aktuell nicht erfullt wird. Betroffen sind hier Aufenthaltsraume, deren Fens-
ter Uber diesen Fassadenbereich belichten. Aufgrund der hdheren Plangebaude
des Hotelneubauvorhabens werden die Verschattungswirkungen in diesen Fassa-
denbereichen verstarkt (vgl. Abb. A4 und A5 des Gutachtens, s. Grundlagen).
Diese Verschattungswirkungen betreffen auch die Westfassade der Bestandsbe-
bauung in der Stralte ,Am Alten Hospital 3“ und somit die hier vorhandene Wohn-
nutzung. Beide — im Bestand / Analysefall und im Planfall - verstérkt verschattete
Fassaden werden jedoch bereits im aktuellen Zustand durch grof3formatige Baume
verdeckt bzw. verschattet, sodass die Planung wahrend der Vegetationszeit bzw.
Belaubungszeit der Baume keine zusatzlich erheblichen Verschattungsauswirkun-
gen verursacht bzw. zu einer maRRgeblichen Verschlechterung fiihrt.

Wie zuvor dargestellt werden in der DIN EN 17037 Empfehlungen ausgesprochen.
Auch stellt der Gutachter dar, dass ,Verschattungen durch umliegende Gebaude,
wie sie an der geplanten Bebauung verursacht werden, in Innenstadten also keine
Seltenheit, sondern in vielen Bereichen den Regelfall darstellen®.

1 Bauvorhaben Sinn-Leffers in Koblenz, Belichtungs- und Verschattungsstudie; Lohmeyer GmbH,;
Dorsten; Mai 2020
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10.2

10.3

Im weiteren Planungsverfahren soll unter Beriicksichtigung der bereits reduzierten
Kubatur (s.0.) vertiefend untersucht werden, ob und in welchem Umfang und wel-
che Art von Aufenthaltsraumen von Wohnungen weiterhin zusatzlich verschattet
werden. Auch wére zur umfassenden Ermittlung der Betroffenheit zu tberprifen,
ob gemaR DIN EN 17037 die Anforderung an eine ,angemessene Belichtung eines
Wohnraums in Wohnungen® nicht durch andere Raume bzw. Fenster sichergestellt
ist bzw. wird.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die benachbarten Bestandsnutzungen
liegen aber planungsbedingt gemaf o.a. Gutachten nicht vor. Dementsprechend
liegt kein Handlungsbedarf fur einen Ausgleich im Hinblick auf die Wiederherstel-
lung von allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
bzgl. der benachbarten Bestandsnutzung auf3erhalb des Planumfelds vor.

vorlaufige Annahme: keine Erheblichkeit

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Wie zuvor dargestellt, wurde aus verschiedenen Teilen der Offentlichkeit (u.a. in
Zeitungsartikeln, Petitionen) auf eine hohe dkologische Wertigkeit des Garten Her-
let als Lebensraum fiir seltene und bedrohte Tierarten hingewiesen. Im Zuge des
weiteren Bebauungsplanverfahrens soll daher im Bereich des Garten Herlet noch
eine vertiefende, natur- und artenschutzfachliche Bewertung im Friihjahr 2021 vor-
genommen werden. Die Untersuchungsergebnisse sollen dann als Grundlage fur
die weitere Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs dienen und somit in den
noch folgenden Verfahrensschritten (Entwurfsfassung zur Planoffenlage) integriert
werden. Untersuchungsumfang und -tiefe der gutachterlichen Bewertung werden
mit dem Sachgebiet Landschaftsplanung der Stadt Koblenz und der Unteren Na-
turschutzbehdrde abgestimmt.

Vorhabenbedingt soll eine Umsetzung von gro3flachigen Dach- und Fassadenbe-
grinungen mit Biotopfunktionen erfolgen. Unter der vorlaufigen Annahme, dass
Lebensstétten fir Fledermause oder andere planungsrelevante Arten im Rahmen
der erforderlichen Abrissarbeiten und durch die Gartenunterbauung durch die Tief-
garage nicht erheblich betroffen werden und dass nach Fertigstellung der Bau-
mal3nahmen der Garten wieder vollstandig durch den Vorhabentrager, mindestens
gleichwertig zum jetzigen Originalzustand, wieder-hergestellt wird, wirde keine er-
hebliche Betroffenheit der Schutzgiter Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt
und Artenschutz resultieren.

vorlaufige Annahme: keine Erheblichkeit /
Dachbegrinung: neue Biotope u. -funktion fir niedrigwiichsige Pflanzen u.
flugfahige Tierarten

Schutzgut Flache / Boden und Wasser

Laut § 1a Absatz 2 des BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden und kiinftige bauliche Entwicklungen nach Méglichkeit im In-
nenbereich, auf bereits genutzten sowie verdichteten Flachen z.B. in Baulicken,
auf Flachen mit Gebaudeleerstand und Brachen vorgenommen werden.
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Durch die geplante Erh6hung des Bauvolumens (erhdhte bauliche Dichte, Mal3-
nahme der Innenentwicklung) in einem bereits Uberbauten Bereich wird indirekt
eine Flacheninanspruchnahme im unbebauten AuRenbereich verringert. Im vorlie-
genden Geltungsbereich erfolgt die Planung der neuen Bebauung auf zum GroR3-
teil bereits bebauten und versiegelten Flachen, ein erheblicher zusatzlicher Fla-
chenverbrauch entsteht nicht bzw. wird durch ausgleichende Mal3hahmen (Dach-
begriinung und Anlage von wasserdurchlassigen Befestigungen von Ful3wegen,
Terrassen und oberirdischen Stellplatzen und Oberbodentberdeckung mit min-
destens 80 cm Oberboden nach Fertigstellung der Tiefgarage) gemindert bzw.
kompensiert. Durch die grof¥flachig festgesetzten Dachbegriinungsmafinahmen
erfolgt eine Rickhaltung und Filterung des Oberflachenwassers, eine Teilverduns-
tung vor Ort und eine verlangsamte / reduzierte Ableitung in die Regenwasserka-
nalisation / Vorfluter.

Ausnutzung von bereits stark vorbelasteten Bereichen: keine Erheblichkeit
Dachbegriinung: Verbesserung Wasserfunktion

10.4 Schutzgut Klima

Da das Plangebiet schon heute Teil einer innerstadtischen ,Warmeinsel® ist, ent-
steht keine zusatzliche Beeintrachtigung. Dem Garten Herlet wurde in der Be-
standsbewertung eine ,mittlere" Bedeutung bzgl. des Schutzgutes Klima / Lufthy-
giene zugemessen, da die vorhandenen Grinstrukturen zur Frischluft und zur Min-
derung der Aufheizungseffekte (Verdunstungskihlung) stadtklimatisch positiv bei-
tragen. Die bauzeitliche und anlagenbedingte Inanspruchnahme ist aber hinsicht-
lich des Schutzgutes Klima nur temporar, da die bauzeitlich in Anspruch genom-
menen und allein klimarelevanten Griinstrukturen (Gartenbeete) zumindest gleich-
wertig wieder hergestellt werden sollen. Vielmehr wird durch die festgesetzte
Dachbegriunung eine Minderung der Aufheizungseffekte (Verdunstungskiihlung)
eintreten sowie lokal eine Staub- und Schadstofffilterung der Luft bewirkt.

keine Erheblichkeit /
Dachbegriinung: Verbesserung mikroklimatische u. lufthygienische
Bedingungen

10.5 Schutzgut Ortsbild

Im sudlichen Bereich des Plangebiets an der Firmungstral3e befindet sich durch
den dort vorgenommenen Geb&udeabriss bereits seit Jahren eine Baulliicke, die
aus planerischer Sicht einen erheblichen stddtebaulichen Missstand (auch im
Sinne des Ortsbildes) darstellt und entsprechende nachteilige Auswirkungen auf
das Planumfeld, hier insbesondere die Attraktivitat der Fu3gangerzone Firmungs-
tral3e, besitzt. Eine stddtebaulich hochwertige und attraktive Reaktivierung wird
auch im Sinne des Ortsbildes begrif3t. Auch der Hochbunker im Norden des Plan-
gebiets ist als stadtebaulicher Missstand im Sinne des Ortsbildes zu werten. Auf-
grund der Insellage innerhalb des Baublocks sind die nachteiligen Auswirkungen
dieses aktuell funktionslosen und ungestalteten Baukdrpers aber im Wesentlichen
nur auf das direkte Umfeld des Innenblockbereiches beschrankt.

Der zur FirmungstralRe orientierte Baukdrperteilbereich passt sich mit finf Vollge-
schossen straRenseitig den Traufhéhen und Firsthéhen der Nachbargebaude orts-
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10.6

bildgerecht an. Hierdurch werden die verfolgten stadtebaulichen Ziele (insb. archi-
tektonisch geschlossenes und einheitliches Fassaden- und StraRenbild im Bereich
der Firmungstral3e, eine Abstaffelung des sudlichen Baukérpers im zum Garten
Herlet orientierten, rickwartigen Bereich der FirmungstralRe gewahrt.

Die Hohenfestsetzungen im Bereich des Herletweg orientieren sich an die aktuelle
Hohenentwicklung der westlich benachbarten Bebauung des ,Staatsorchesters
Rheinische Philharmonie®. Das Bunkergeb&ude wird bis zur Oberkante des Erd-
geschosses abgetragen. Erhalten bleiben Teile der 2 m dicken AuRenwénde des
TG-Geschosses und des Erdgeschosses. Weiterhin erfolgt eine differenzierte, all-
seitige Abstaffelung des nérdlichen Baukdrpers im Bereich des Herletweg. Das
stadtebauliche Ziel ,Erhaltung des Bunkersockelbereichs als Zeitzeugnis fur die
Offentlichkeit* wird somit vorhabenbedingt beachtet, aber die Massivitat und Mo-
notonitét des Bunkergebaudes wird durch eine weniger massiv wirkende und zeit-
gemale Bebauung ersetzt. Durch die festgesetzte Dach- und Fassadenbegri-
nung sind weitere positive visuelle Effekte (u.a. Ausblick auf eine griine Dach-
/Fassadenlandschaft) verbunden.

keine Erheblichkeit /
stadtebauliche und architektonische Aufwertung

Schutzgut Erholung
(hier im Sinne einer extensiven u. naturgebundenen Erholung)

Wie zuvor dargestellt stellt der Bereich des Garten Herlet einen eigenstandigen
Landschafts- bzw. Ortshildraum dar. Die offene und visuell abwechslungsreiche
Gestaltung der Garten-/ Parkanlage wurde im Rahmen der Bestandsbewertung
(trotz der Insellage innerhalb eines Baublocks mit den entsprechenden Blickbezii-
gen auf die zum Teil architektonisch / visuell wenig attraktive Randbebauung im
Bereich der Firmungstral3e) hinsichtlich der Bewertungskriterien Vielfalt (Diversitét
an Nutzungs- und Lebensformen, an erlebniswirksamen baulichen und nattirlichen
Strukturelementen), Eigenart (u.a. optisch-asthetischer Eindruck und der charak-
teristischen Nutzungsweise) und Schonheit (harmonische Wirkung der Gartenan-
lage auf den Betrachter) immer noch mit ,hoch* bewertet.! Der Garten Herlet (Nah-
erholung- und ,GenerationenSchulGarten®) stellt quantitativ und qualitativ fir das
Quartier eine bedeutende 6ffentliche Grinflache dar.

Unter der MaRRgabe, dass nach Fertigstellung der Baumaflinahmen der Garten wie-
der vollstandig durch den Vorhabentréger, mindestens gleichwertig zum jetzigen
Originalzustand, wiederhergestellt wird, wird - aul3er einer temporaren bauzeitli-
chen Beeintrachtigung - keine dauerhafte erhebliche Betroffenheit des Schutzgu-
tes ,Erholung” erwartet.

keine Erheblichkeit

Anmerkung: Zum Beispiel die Koblenzer Géarten Schlossgarten und Blumenhof wirden zum Ver-
gleich mit der Wertstufe ,sehr hoch“ bewertet.
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10.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Auch wenn der Garten Herlet in seiner aktuellen Auspréagung keine historische
Gartenanlage darstellt und keinen gesetzlichen Schutzstatus nach dem Denkmal-
schutzgesetz besitzt, so besitzt dieses Gartengrundstiick trotzdem eine geschicht-
liche Bedeutung im Sinne des Kulturgutbegriffes. Die gegenwartige Leistungsfa-
higkeit des Gartens wurde zuvor (bezogen auf die lokale Ebene der Altstadt) mit
einer ,hohen“ Bedeutung eingestuft. Unter der Mal3gabe, dass nach Fertigstellung
der BaumalRnahmen der Garten wieder vollstdndig durch den Vorhabentréager,
mindestens gleichwertig zum jetzigen Originalzustand, wiederhergestellt wird, wird
- aulBer einer temporaren bauzeitlichen Beeintrachtigung - keine dauerhafte erheb-
liche Betroffenheit des Schutzgutes ,Kulturgiter und sonstige Sachguter” erwartet.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet noch im Kernbereich des UNESCO-Welt-
erbes Oberes Mittelrheintal. Aufgrund der innerstadtischen Lage, der bisherigen
Bestandsbebauung, den geplanten bzw. zuldssigen Bauhthen und den im Umfeld
vorhandenen und zum Teil wesentlich htheren Gebaudebestand werden keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Weltkulturerbe erwartet.

keine Erheblichkeit
11. Eingriff- / Kompensationsbilanz

Eingriffsregelung nach dem BNatSchG und dem BauGB:

§ 18 (1) BNatSchG: Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Bauge-
setzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Nach § 1a, Abs. 3, Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren (8 34 BauGB Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile). Eine Kompensation gemald der "Eingriffsregelung” geman
BNatSchG ist aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung somit nicht erforderlich.

12. MalRnahmen zur Begegnung nachteiliger Auswirkungen
(Vermeidung, Verminderung und Ausgleich)

Grinordnerische und klimatische MalBnahmen: Der Geltungsbereich ist na-
hezu vollstandig versiegelt und bebaut. Es erfolgt daher keine erhebliche Neuver-
siegelung und auch kein dauerhafter Verlust von Grinstrukturen. Ein Ausgleich im
Sinne der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG ist ebenfalls nicht erforderlich,
S.0.

Als ausgleichende MalRnahme bzgl. der hohen Verdichtung, aber auch Ma3nahme
zur Verbesserung der 6kologischen und klimatischen Situation wird eine vollfla-
chige Dachbegriinung (mit Ausnahme von technische Dachaufbauten, Glasuber-
dachungen und Dachterrassen, aber in einer flachig begrenzten Maximalgréf3e
von bis zu 965 m?) festgesetzt. Weiterhin sind erganzend vertikale, flachige Fas-
saden- / Steg- / Mauerbegriinungsmafnahmen auf mindestens (insgesamt) 50 m?
gemal den hierzu festgeschriebenen qualitativen Begriinungsanforderungen her-
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zustellen. Die mit den o.a. Begrinungsmaflnahmen verbundenen Wohlfahrtswir-
kungen sind insbesondere Staub- u. Schadstofffilterung der Luft, Minderung der
Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbesserung des baulichen
Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskiihlung sowie visuell positive
Effekte (Ausblick auf eine grine Dach- / Fassadenlandschaft). Auch werden im
Zuge der festgesetzten Dachbegriinung attraktive Freiflachenbereiche geschaffen,
die in Verbindung mit Dachterrassen durch Mitarbeiter und Hotelgaste genutzt wer-
den kénnen. Im Vergleich zum Status Quo wird bei Umsetzung der Planung sogar
eine lokalklimatische Verbesserung erzielt.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen: Es liegen aktuell keine gesicherten Gutach-
ten vor, dass vorhabenbedingt artenschutzrechtliche Belange erheblich betroffen
oder die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (besonders geschiitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zwingend eintreten werden. Im Zuge des
weiteren Bebauungsplanverfahrens soll aber noch im Bereich des Garten Herlet
eine vertiefende, natur- und artenschutzfachliche Bewertung im Frihjahr 2021 vor-
genommen werden. Die Untersuchungsergebnisse sollen dann als Grundlage fur
die weitere Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs dienen und somit in den
noch folgenden Verfahrensschritten (Entwurfsfassung zur Planoffenlage) integriert
werden. In den textlichen Festsetzungen wird aber bereits zum aktuellen Pla-
nungsstand ausdriicklich auf die Beachtung des Artenschutzrecht (§8 44
BNatSchG) bei Abriss oder Sanierung von Gebauden hingewiesen und der Einbau
von Nisthilfen fir gebdudebewohnende Arten (Fledermause, Végel) sowie die Ver-
wendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln bei der Freiflachenbeleuchtung
empfohlen. Weitere Hinweise erfolgen zur Vermeidung von "Vogelschlag". Die Ge-
fahr einer Kollision von Végeln mit Glasfassaden kann durch den Verzicht auf grof3-
flachige Panoramafenster oder deren Kleinteiligere Strukturierung gemindert wer-
den. Verglasungen in Form von "Glas Ubers Eck" oder freistehende Glasflachen
sollten vermieden werden. Glasflachen sollten mdglichst fur Vogel sichtbar sein.
Dies kann durch entsprechende Markierungen an der Aul3enseite oder durch Re-
duzierung der Transparenz erzielt werden.

Malhahmen zum Immissionsschutz: In den textlichen Festsetzungen wurden
unter Punkt D ,Hinweise“ folgende Empfehlungen zum Immissionsschutz auf
Grundlage der o.a. schalltechnischen Untersuchung® aufgenommen:

LIm Zusammenhang mit der Tiefgaragenein- und -ausfahrt des Hochbunkers sind ge-
rauscharme Garagentore einzusetzen, die dem Stand der LArmminderungstechnik ent-
sprechen. Entsprechende Tore sind im Fachhandel erhaltlich. Auch eventuell erforderliche
Regenrinnen sind so auszufuhren, dass sie mit dem Untergrund fest verschraubt sind, so-
dass auch beim Uberfahren tiber die Regenrinnen keine zusétzlichen Gerauschimmissio-
nen entstehen. Des Weiteren sollten auch die Innenwéande der Tiefgaragenrampen schall-
absorbierend ausgefihrt werden.

Falls fur die Be- und Entliftung der Tiefgaragen Zu- und Abluftéffnungen erforderlich wer-
den, ist im Bereich der FirmungstralRe ein Schallleistungspegel von maximal 60 dB(A) ein-
zuhalten.

1 Schalltechnisches Gutachten fiir eine geplante Hotelanlage im Bereich des Hochbunkers und der
FirmungstralRe; Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies; Boppard-Buchholz, 13.11.2019
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13.

14.

15.

Ebenfalls sollte bei der Abluftfiihrung Gber das Dach des Bunkergebaudes der Abstand zu
den Wohngebauden so groRR als mdglich gehalten werden. Der abgestrahlte Schallleis-
tungspegel soll auch 60 dB(A) nicht Gberschreiten. Es ist darauf zu achten, dass die Abgas-
Abluftgerausche keine tonalen Komponenten, die einen Tonzuschlag gemaR TA-Larm
rechtfertigen, beinhalten.”

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfihrung der Planung (Status-Quo-Prognose)

Das Anliegen der Status-Quo-Prognose ist es, die weitgehend unbeeinflusste Ent-
wicklung des betrachteten Raumes aufzuzeigen, die sich vollzoge, wenn auf die
Umsetzung der Planungsabsicht verzichtet wirde. Wirde auf die Planungsabsicht
verzichtet, ist beziglich der heutigen Nutzungsstruktur im Plangebiet nicht mit gro-
Beren positiven Verdanderungen aus naturschutzfachlicher Sicht zu rechnen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Auf Grundlage der zuvor dargestellten bestehenden stadtebaulichen Missstande,
den kommunalen stadtebaulichen Planungszielen (Wiedernutzbarmachung und
Entwicklung des Vorhabenbereichs durch einen Hotelneubau) und den durch den
Vorhabentrager / Betreiber verfolgten wirtschaftlichen und qualitativen Anforderun-
gen an eine zeitgemafe Hotelimmobilie liegen keine grundsatzlichen Planungsal-
ternativen vor bzw. dréangen sich auf.

Die sogenannte "Null-Variante", d.h. die Beibehaltung der aktuellen Nutzung bzw.
des aktuellen Zustandes (Bauliicke und Hochbunker) und der aktuellen baurecht-
lichen Situation (hier sog. Innenbereich als ,Im Zusammenhang bebauter Ortsteil”
gemal 8§ 34 BauGB), erflllt nicht die hier verfolgten Planungsziele zur Realisierung
einer stadtebaulich hochwertigen Nachfolgenutzung und wurde daher in diesem
Verfahren planerisch nicht vertiefend betrachtet.

Uber die konkrete Gebaudekubatur und das hierdurch resultierende MaR der bau-
lichen Nutzung wurden verschiedene Varianten im Planungsverlauf durch den Vor-
habentrager intensiv untersucht. Die qualitativen und wirtschaftlichen Anforderun-
gen zum erfolgreichen Betrieb eines Hotels im hoheren Qualitatsbereich erfordern
nach Angaben des Vorhabentragers / des zukinftigen Betreibers aber einen ent-
sprechenden Flachen- und Raumbedarf, der aufgrund der o.a. horizontalen Be-
schrankung nur Uber eine angemessene Hohenentwicklung und Bautiefe (hier im
Bereich der FirmungstraBe) darstellbar sei. Gegenuber dem Aufstellungsbe-
schluss wurde aber die geplante riickwéartige Hotelbebauung im Bereich der Fir-
mungstral3e um zwei Geschosse bereits reduziert.

Aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben zu erwartende schwere Unfalle oder Katastrophen

Unter anderem aufgrund der festgesetzten zulassigen Nutzungen liegen keine Er-
kenntnisse bzw. begrindete Annahmen vor, dass das Vorhaben mit einem erh6h-
ten und erheblichen Risiko (hinsichtlich Stérfallen, schweren Unfallen und Kata-
strophen) verbunden ware. Im Planbereich sind keine besonderen Risiken bzgl.
Storfalle, Unfalle und Katastrophen gegeben, die in besonderem Mal3e durch den
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Klimawandel bedingt sind. Auch tragen die als zulassig erklarten baulichen Ent-
wicklungspotenziale nicht in einem relevanten Umfang zum Klimawandel bei.

16. Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura
2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Da keine Schutzgebiete durch die vorliegende Planung betroffen sind, werden
keine Auswirkungen erwartet.

17. Auswirkungen auf besonders geschitzte, streng geschuitzte Arten
und Européaische Vogelarten

Aus verschiedenen Teilen der Offentlichkeit (u.a. in Zeitungsartikeln, Petitionen)
wurde auf eine hohe 6kologische Wertigkeit des Garten Herlet als Lebensraum fir
seltene und bedrohte Tierarten hingewiesen. Es liegen aktuell aber keine gesicher-
ten Gutachten vor, dass vorhabenbedingt artenschutzrechtliche Belange erheblich
betroffen oder die Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG (besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zwingend eintreten wer-
den.

Im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens soll daher im Bereich des Garten
Herlet noch eine vertiefende, natur- und artenschutzfachliche Bewertung im Friih-
jahr 2021 fur den Eingriffsbereich (geplanter Unterbauungsbereich und Baustel-
leneinrichtungsflache) vorgenommen werden. Die Untersuchungsergebnisse sol-
len dann als Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
dienen und somit in den noch folgenden Verfahrensschritten (Entwurfsfassung zur
Planoffenlage) integriert werden. Untersuchungsumfang und -tiefe der gutachterli-
chen Bewertung wurden bereits mit dem Sachgebiet Landschaftsplanung der
Stadt Koblenz und der Unteren Naturschutzbehtrde abgestimmt.

18. Zusatzliche Angaben

18.1 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Der Stadt ist es als Trager der Planungshoheit vorbehalten, Gber Zeitpunkt, Inhalt
und Verfahren eines Monitorings entsprechend den Bedurfnissen der jeweiligen
Planungskonzepte zu entscheiden. Gegenstand eines Monitorings ist die Uberwa-
chung von erheblichen Umweltauswirkungen einer Planung. Da durch die vorlie-
gende Planung nach aktuellem Kenntnis- bzw. Verfahrensstand keine erheblichen
und Uberwachungsbeduirftigen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, liegt kein
Erfordernis fur ein Monitoring vor.

\\koO1dc\projekte\Abt214\06463\Bearbeitung\_RaUmwAText\VEP\201215 VEP 337 Umweltbericht 06463.docx Seite 28



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337
"Hotel zwischen FirmungstralRe und Herletweg" INGENIEURE

Umweltbericht

18.2 Referenzlisten der Quellen und Hinweise auf Schwierigkeiten und Unsicher-
heiten bei der Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen

Folgende vorliegende Quellen, Gutachten, Literatur wurden u.a. fur die Umwelt-
prufung ausgewertet:

e Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
o Wirksamer Flachennutzungsplan

e Digitales Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung
Rheinland-Pfalz (www.naturschutz.rlp.de)

¢ Digitales Informationssystem der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-
Pfalz (www.wasser.rlp.de)

e Digitales Informationssystem des Landesamts fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz (www.Igb-rlp.de)

e Schalltechnisches Gutachten fir eine geplante Hotelanlage im Bereich
des Hochbunkers und der Firmungstral3e; Schalltechnisches Ingenieur-
blro Pies; Boppard-Buchholz, 13.11.2019

e BEBAUUNGSPLAN NR. 337 ,HOTEL ZWISCHEN FIRMUNGSTRASSE
UND HERLETWEG" IN KOBLENZ- Verschattungsstudie - Lohmeyer
GmbH; Dorsten; Juli 2020

Schwierigkeiten und Unsicherheiten bei der Ermittlung der erheblichen Um-
weltauswirkungen: Es liegen aktuell keine Gutachten vor, die fachlich gesichert
prognostisch ausschlieBen, dass vorhabenbedingt keine artenschutzrechtlichen
Belange erheblich betroffen oder dass keine Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG (hier besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzen-
arten) eintreten werden.

Wie zuvor dargestellt, soll daher im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens
noch eine vertiefende, natur- und artenschutzfachliche Bewertung im Frihjahr
2021 fur den Eingriffsbereich (geplanter Unterbauungsbereich und Baustellenein-
richtungsflache) vorgenommen werden. Die Untersuchungsergebnisse sollen
dann als Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs die-
nen und somit in den noch folgenden Verfahrensschritten (Entwurfsfassung zur
Planoffenlage) integriert werden. Untersuchungsumfang und -tiefe der gutachterli-
chen Bewertung wurden bereits mit dem Sachgebiet Landschaftsplanung der
Stadt Koblenz und der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
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19.

Allgemeinverstandliche nichttechnische Zusammenfassung

Die Umweltprufung dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraus-
sichtlich erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans. Diese Beschreibung
und Bewertung erfolgt im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans, Beschreibung des Planbereichs
und des Vorhabens: Die Einstein Hotels Real Estate GmbH (im Folgenden Vor-
habentrager genannt) beabsichtigt, auf den Grundstiicken des Hochbunkers am
Herletweg/Nagelsgasse sowie auf den Grundstiicken Firmungstrale Nr. 12 und
14 ein Hotel, bestehend aus zwei Baukdrpern mit insgesamt ca. 300 Betten, zu
realisieren. Dabei soll der Baukorper in der Firmungstrafl3e mit dem Baukdrper im
Bereich des Hochbunkers durch eine Glasstegkonstruktion tber den Garten Herlet
(stadtisches Grundstiick 620/4) oberirdisch sowie zum Teil mittels einer Tiefgarage
unterirdisch (als Unterbauung einer Teilflache des Garten Herlet (stadtisches
Grundsttick 620/4) verbunden werden.

Vom Rat der Stadt Koblenz wurde auf Antrag des Vorhabentragers am 07.05.2020
der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 337
.Hotel zwischen Firmungstral3e und Herletweg“ gefasst.

Das Plangebiet mit einer Groé3e von ca. 0,4 ha liegt in innerstadtischer Lage. Die
als offentliche Verkehrsflache festgesetzte StrafRe Herletweg besitzt eine Flache
von ca. 460 m2. Diese Flache ist im Bestand bereits vollstandig versiegelt, als 6f-
fentliche StralRe bereits gewidmet und wird planungsrechtlich nicht verandert.

Das ndrdliche Baugrundstiick (ca. 1.990 m?) des geplanten Hotels im Bereich des
Herletweg ist grof3flachig durch einen massiven Baukorper (Hochbunker) aktuell
bebaut. Weitere bauliche Anlagen befinden sich in diesem Bereich in Form von
Garagen. Die sonstigen Nebenflachen (Zufahrtsbereich der Garagen) sind eben-
falls vollstandig versiegelt. Begrunte Flachen bzw. Grinstrukturen sind — mit Aus-
nahme von Ansatzen von Fassadenbegrinungsmafnahmen am bestehenden
Hochbunker und auf dem Nachbargrundstiick stockende, aber an die dstliche Bun-
kerfassade direkt angrenzende und baulich betroffene Eibengehélze — in diesem
Bereich nicht vorhanden.

Das sudliche Baugrundstick des geplanten Hotels im Bereich der Firmungstral3e
(ca. 670 m2) war historisch vollstandig bebaut. Ein Teilbereich des Baugrundstiicks
stellt seit langerem eine Bauliicke dar. Im Bauschutt bzw. oberhalb der verbleiben-
den Kellergeschosse entwickeln sich mittlerweile Ansétze einer Ruderalvegeta-
tion. Ein natirlicher Oberboden ist hier aber nicht vorhanden. Auch dieser Bereich
ist somit als vollstandig baulich genutzt bzw. versiegelt zu beurteilen.

Zwischen den o.a. geplanten Hotelbaugrundstiicken befindet sich weiterhin die 6f-
fentliche Grunflache ,Garten Herlet“. Der Ostliche Gartenbereich ist Giberwiegend
durch Grinflachen (u.a. verschiedene Beete, zwei grol3e Schwarzpappeln, ein na-
turnah angelegtes Stillgewéasser bzw. Folienteich) und einen umlaufenden Weg
gepragt. Im westlichen Gartenbereich sind keine Baume oder gréRere Gehdlze
vorhanden. Neben Beeten und einer Garten-Pergola befinden sich hier gré3ere
befestigte Freiflachen (Platzflache mit Sitzmdglichkeiten etc.).
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Umweltbericht

Die Flache des Garten Herlet betragt insgesamt ca. 670 m2. Von dieser oOffentli-
chen Grunflache sollen ca. 370 m? (ca. 55 %) im zentralen Gartenbereich durch
die geplante Tiefgarage unterbaut werden. In diesem Bereich geht der in Teilbe-
reichen noch vorhandene und historisch weitgehend ungestorte und unversiegelte
Boden des Gartens dauerhaft verloren. Nach Fertigstellung der Tiefgarage soll der
Bereich dieser Unterbauung eine Oberbodeniiberdeckung von mindestens 80 cm
Oberboden erhalten und wieder zur Gartenanlage nutzbar sein.

Westlich der geplanten Unterbauung soll dieser Gartenteilbereich temporéar als
Baustelleneinrichtungsflache fungieren. Dieser Gartenbereich umfasst eine Flache
von 185 m2 und ist aktuell bereits grof3flachig versiegelt (Platzflache mit Sitzmdg-
lichkeiten). Bei Durchfihrung von geeigneten BodenschutzmafRnahmen wéaren
hier die Inanspruchnahme von Grund und Boden rein temporarer Natur und somit
in der vorherigen Qualitat und Funktion wieder herstellbar.

Nach Abschluss der Bauarbeiten sollen die o.a. bauzeitlich in Anspruch genom-
menen Gartenbereiche funktional (hier als Gartenbiotop zur Naherholung und als
auRerschulischer Lernort ,GenerationenSchulGarten) zumindest gleichwertig
zum aktuellen Zustand wiederhergestellt werden.

Festsetzungen des Bebauungsplans: Im Vorhabenbereich wird als Art der bau-
lichen Nutzung eine Hotelnutzung festgesetzt. Hierunter féllt die Zuléssigkeit von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Tagungs- und Konferenzraume, Schank-
und Speisewirtschaften, oberirdische und unterirdische Stellplatze (Tiefgarage)
und untergeordnete Nebenanlagen.

Der Garten Herlet wird gemaf Bestandsnutzung als 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und die Stral3e Herletweg als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zum einen Uber die jeweils zuldssige Hohe
von baulichen Anlagen mittels Trauf-, First- oder Attikahthe als zwingend oder als
Hochstmald in m U. NHN und zum anderen Uber die maximal zulassige Grundfla-
chen- und Geschossflachenzahl festgesetzt.

Weiterhin erfolgen Regelungen bzgl. der zuldssigen Geschossigkeit. Hierdurch
werden folgende stadtebauliche Ziele gesichert:

e ein architektonisch geschlossenes und einheitliches Fassaden- und Stral3en-
bild im Bereich der Firmungstral3e,

e eine Abstaffelung des sudlichen Baukorpers im zum Garten Herlet orientierten,
rackwartigen Bereich der Firmungstral3e,

e eine differenzierte, allseitige Abstaffelung und Auflockerung des nordlichen
Baukorpers im Bereich des Herletweg und

e Erhaltung des Bunkersockelbereichs als Zeitzeugnis fiir die Offentlichkeit.
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"Hotel zwischen FirmungstralRe und Herletweg"

Umweltbericht

Umweltbewertung und Wirkungsprognose

Tab.3 Bestandsbewertung und Prognose der planungsbedingten Betrof-
fenheit der einzelnen Schutzguter

Schutzgut Bestands- Planungsbedingte
bewertung / erhebliche
Bedeutung Betroffenheit

Mensch inkl. Bevdlkerung / Gesundheit

e Bereich FirmungstraRe gering — mittel voraussichtlich

e Bereich des Herletweg mittel - hoch nicht erheblich

Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt /

Artenschutz . nein

e  Bebaute Bereiche . gherlngh e wird im Verfahren noch

e Garten Herlet POL och - SEhrnoc ermittelt

Boden . . .

e Bebaute Bereiche gering — keine nein

e  Garten Herlet hoch voraussichtlich nein

Flache mittel - hoch nein

Wasser

e  Bebaute Bereiche gering - keine nein

e  Garten Herlet mittel nein

Klima / Luft . _ .

e  Bebaute Bereiche gering — keine nein

e Garten Herlet mittel nein

Ortsbild- / Erholung

e  Firmungstrafle (Qrtsbﬂd | Erholung) mittel pot.. Hoch / gering ne?n

e  Herletweg (Ortsbild / Erholung) gering / gering ~ nein

e Garten Herlet (Landschaftsbild u.. Erholung) hoch / hoch nein / temporar ja,

dauerhaft nein

Kulturglter und sonstige Sachguter nein

e Garten Herlet hoch

Wechselwirkungen vorhanden nein

Anhand einer schalltechnischen Untersuchung wurde der Nachweis gefiuihrt, dass
bei Umsetzung / Einhaltung von entsprechenden schalltechnischen Empfehlungen
und Stellplatzobergrenzen der Bebauungsplan und die hiermit verfolgten Bauvor-
haben voraussichtlich umsetzbar sind.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die o.a. Schutzgiter sind durch
den Bebauungsplan unter der MaRRgabe

e dass der Garten Herlet (mittelfristig) im ©kologischen und funktionalen
Sinne gleichwertig wieder hergestellt werden kann,

e dass Verbotstatbestdnde nach 8 44 BNatSchG (fiir besonders geschutzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) vorhabenbedingt nicht ein-
treten oder durch entsprechende Vermeidungs- und Minderungsmaf3nah-
men oder vorgezogene AusgleichsmalRnahmen das Eintreten der o. a. Ver-
botstatbestande abgewendet werden kann

e sowie dass die festgesetzten Begrinungsmalnahmen (hier grofiflachige
Dach-/alternative Fassadenbegriinung) baulich umgesetzt werden

voraussichtlich nicht zu erwarten.

Seite 32

\\koO1dc\projekte\Abt214\06463\Bearbeitung\_RaUmw\Text\VEP\201215 VEP 337 Umweltbericht 06463.docx



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337
"Hotel zwischen FirmungstralRe und Herletweg" INGENIEURE
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Aufgestellt

Schwierigkeiten und Unsicherheiten bei der Ermittlung der erheblichen Um-
weltauswirkungen: Es liegen aktuell keine Gutachten vor, die fachlich gesichert
prognostisch ausschlieen, dass vorhabenbedingt keine artenschutzrechtlichen
Belange erheblich betroffen oder dass keine Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG (besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten)
eintreten werden. Im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens soll daher im
Bereich des Garten Herlet noch eine vertiefende, natur- und artenschutzfachliche
Bewertung im Frihjahr 2021 fir den Eingriffsbereich (geplanter Unterbauungsbe-
reich und Baustelleneinrichtungsflache) vorgenommen werden. Die Untersu-
chungsergebnisse sollen dann als Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung des Be-
bauungsplanentwurfs dienen und somit in den noch folgenden Verfahrensschritten
(Entwurfsfassung zur Planoffenlage) integriert werden. Untersuchungsumfang und
-tiefe der gutachterlichen Bewertung wurden bereits mit dem Sachgebiet Land-
schaftsplanung der Stadt Koblenz und der Unteren Naturschutzbehoérde abge-
stimmt.

Bzgl. der hier insbesondere zu beachtenden Larmschutzbelange der benachbar-
ten Wohnnutzungen ist im Rahmen eines konkreten Bauantrages die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-
Larm) in Form eines gutachterlichen Schallschutznachweises nachzuweisen.

Wesentliche Planungsvarianten: Auf Grundlage der zuvor dargestellten beste-
henden stadtebaulichen Missstande, der kommunalen stadtebaulichen Planungs-
ziele (Wiedernutzbarmachung und Entwicklung des Vorhabenbereichs durch ei-
nen Hotelneubau) und der durch den Vorhabentrager / Betreiber verfolgten wirt-
schaftlichen und qualitativen Anforderungen an eine zeitgemalfe Hotelimmobilie
liegen aktuell keine grundséatzlichen Planungsalternativen vor bzw. drangen sich
auf. Die sogenannte "Null-Variante", d.h. die Beibehaltung der aktuellen Nutzung
bzw. des aktuellen Zustandes (Baulticke und Hochbunker) und der aktuellen bau-
rechtlichen Situation (hier sog. Innenbereich als ,Im Zusammenhang bebauter
Ortsteil* gemal § 34 BauGB), erfillt nicht die hier verfolgten Planungsziele zur
Realisierung einer stadtebaulich hochwertigen Nachfolgenutzung und wurde da-
her in diesem Verfahren planerisch nicht vertiefend betrachtet.

Uber die konkrete Gebaudekubatur und das hierdurch resultierende MaR der bau-
lichen Nutzung wurden verschiedene Varianten im Planungsverlauf durch den Vor-
habentrager intensiv untersucht. Die qualitativen und wirtschaftlichen Anforderun-
gen zum erfolgreichen Betrieb eines Hotels im hoheren Qualitatsbereich erfordern
nach Angaben des Vorhabentragers / des zukiinftigen Betreibers aber einen ent-
sprechenden Flachen- und Raumbedarf sowie Stellplatzbedarf, der aufgrund der
0.a. horizontalen Beschrankung nur tber eine angemessene Hohenentwicklung
und Bautiefe (hier im Bereich der FirmungstraRe) und einer Teilunterbauung des
Garten Herlet darstellbar sei. Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss zu Beginn
des Bauleitplanverfahrens wurde aber die geplante rickwartige Hotelbebauung im
Bereich der Firmungstral3e bereits um zwei Geschosse reduziert.

Koblenz, Dezember 2020

Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure
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Umweltbericht

Anl.1 Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

1. Einleitung
Zentraler Begriff zur Bewertung des Naturhaushaltes ist die gegenwartige Leistungsfa-
higkeit. Sie wird dargestellt beziglich der Schutzguter:

. Biotope und Arten

o Boden

. Wasser

. Klima / Luft

. Landschaftsbild und Erholung.

Die gegenwartige Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im B-Plangebiet wird aus sei-
ner potenziellen Leistungsfahigkeit und der einwirkenden Belastung abgeleitet. Beide
Parameter werden fir weitgehend homogene Teilrdume (Funktionsrdume) des B-Plange-
bietes getrennt ermittelt.

2. Potenzielle Leistungsfahigkeit, Empfindlichkeit

Die qualitative und quantitative Ermittlung der potenziellen Leistungsfahigkeit (auch als
'Funktionalitat' bezeichnet) beruht fur jedes Schutzgut auf spezifischen Kriterien, die geeig-
net sind, den jeweiligen Teilraum in seiner charakteristischen Auspragung hinreichend kon-
kret zu beschreiben. Der potenziellen Leistungsfahigkeit jedes Teilraumes wird ein Wert
innerhalb einer vierstufigen Skala zugeordnet. Folgende Abstufungen werden vorgenom-
men: sehr hoch « hoch <« mittel <« gering.

Ein besonderes Gewicht kommt auf3erdem der Darstellung der Empfindlichkeit zu. Sie ist
eine Eigenart des jeweiligen Funktionsraumes, die — wie die Leistungsfahigkeit — von der
biotischen und abiotischen Raumausstattung bestimmt wird. Der Grad der Empfindlichkeit
bestimmt den Wert der potenziellen Leistungsfahigkeit nicht mit. Eine qualitative Aussage
bzgl. der Empfindlichkeit ist dennoch erforderlich, da sie Auskunft dartiber gibt, in welchem
Mafe Eingriffe in einen Funktionsraum Auswirkungen auf dessen Leistungsfahigkeit ha-
ben. Der qualitative Aspekt der Empfindlichkeit kommt somit bei der Abschéatzung der Be-
lastung zum Tragen (siehe dort).

Fur die verschiedenen Landschaftsfaktoren missen unterschiedliche Kriterien zur Er-
mittlung der Empfindlichkeit herangezogen werden. Sie werden gesondert unter den
jeweiligen Abschnitten beschrieben. Die Empfindlichkeit wird in den Stufen sehr hoch,
hoch, mittel und gering bewertet. Die Einstufung 'gering empfindlich' wird nicht in jedem
Fall gesondert erwédhnt.

3. (Vor-) Belastung

Belastungen sind durch Einwirkungen des Menschen ausgeldste, normalerweise nicht auf-
tretende Anderungen der Okosysteme und ihrer Kompartimente. Die Reaktion der Oko-
systeme hangt von den belastenden Faktoren und der Empfindlichkeit als Eigenschaft des
belasteten Funktionsraumes (s.0.) ab. Bei den belastenden Faktoren sind die Belastungs-
art, der Belastungsgrad und die Belastungsdauer zu unterscheiden. (Nach: Buchwald / En-
gelhardt, 1978; verandert)

Die quantitative Abschatzung der (Vor-)Belastung erfolgt nach einem - fir alle betrachte-
ten Schutzguter - einheitlichen MaR3stab aus Sicht der Auswirkung des Eingriffs in den
Funktionsraum.
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Die Auswirkung der nach Art, Grad und Dauer beschriebenen Belastung ist:

hoch: Nachhaltige Stérung des Naturhaushaltes (bzgl. des betrachteten Schutzgutes).
Positive Veranderung, also Minderung der Belastung, nur durch aufwendige
MaRnahmen mdglich, bzw. Veranderung erst mit erheblicher Zeitverzégerung
(mindestens 5 bis 10 Jahre) voll wirksam.

mittel: Gegenwartig gravierender Eingriff in den Naturhaushalt; aber nach Beendigung
des Eingriffs (Abstellen der Belastungsquelle) 'Selbstheilung' in Gberschauba-
rem Zeitraum (ca. 3 - 7 Jahre) bzw. positive Veranderung mit relativ geringem
Aufwand erreichbar.

ge- Der gegenwartige Eingriff bedingt nur graduelle Stérung des Naturhaushaltes

ring: bzw. einiger besonders empfindlicher Elemente. Nach Beendigung (Abstellen)
des Eingriffs schnelle Selbstheilung (ca. 1 - 3 Jahre).

4. Gegenwartige Leistungsfahigkeit
Die gegenwartige Leistungsfahigkeit beruicksichtigt im Gegensatz zur potenziellen Leis-
tungsfahigkeit die Vorbelastung.

Die auf das Funktionsgeflige eines betrachteten (Teil-)Raumes einwirkende Belastung ver-
ringert seine aufgrund der Raumausstattung potenziell gegebene Leistungsfahigkeit. Die
tatsachlich verbleibende (vorhandene) Leistungsfahigkeit ist die gegenwaértige Leis-
tungsfahigkeit. Aufgrund dieser Beziehung lasst sich die gegenwartige Leistungsfahigkeit
durch Verkntpfung von potenzieller Leistungsfahigkeit und Belastung in einer Matrix
darstellen.

Die Aggregation der Einzelwerte zu der Gesamtaussage 'Gegenwartige Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes' erfolgt in Anlehnung an die folgende Bewertungsvorschrift;

Gegenwartige Vorbelastung
Leistungsfahigkeit gering mittel hoch
sehr hoch sehr hoch hoch mittel
hoch hoch mittel mittel
Potenzielle Leistungsfahigkeit mittel mittel mittel gering
gering gering gering gering

Aus der Verknlpfung ergibt sich fiir die 'Gegenwartige Leistungsfahigkeit' eine 4-stufige
Wertskala mit den Qualitdten: sehr hoch ¢ hoch <« mittel < gering

Im Einzelfall kann und muss aber von der o0.a. Bewertungsvorschrift abgewichen werden.
Diese Abweichung wird fur den Einzelfall verbal - argumentativ dargestellt und begriindet.
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