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1. Planungsanlass und stadtebauliche Ziele

Der Stadtrat der Stadt Koblenz hat am 07.05.2020 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes "Lohrstral3e / Am Plan / Gorgenstral3e / Pfuhlgasse”, Ande-
rung Nr. 2 gefasst.

Dieser Aufstellungsbeschluss beruhte auf einem Antrag der Sunrise SC B.V. c/o
Corestate Capital Advisors GmbH (nachfolgend Investor genannt), auf den Liegen-
schaften Pfuhlgasse 2-4/ GérgenstralRe 6-12 den Neubau eines bis zu siebenge-
schossigen Geschaftshauses mit Einzelhandelsnutzung und besonderen Wohn-
formen (z.B. Studentenwohnheim/ Betreutes Wohnen) bzw. alternativ mit einer Ho-
telnutzung vorzunehmen. Bei allen untersuchten Nutzungsalternativen soll die Pla-
nung zumindest fiir das Erdgeschoss eine Einzelhandelsnutzung vorsehen. Im Un-
tergeschoss der Neubebauung soll eine Tiefgarage mit errichtet werden. Die An-
zahl der PKW-Stellplatze differiert je nach Nutzungsvariante, da die nachzuwei-
senden Fahrradstellplatze auch innerhalb der Tiefgarage nachgewiesen werden
sollen und diese nutzungsbezogen erheblich differieren. Der tatsachliche Stell-
platznachweis wird abschlieRend auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens ge-
klart werden.

Aufgrund von unterschiedlichen Hohenniveaus innerhalb des bestehenden Ge-
baudekomplexes des mehrgeschossigen Bekleidungshauses "Sinn Leffers" sind
schon innerhalb der erdgeschossigen Nutzung verschiedene Ebenen zu Uberwin-
den. Eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzung des Bestandsgeb&audes ist nicht ge-
geben. Dies fihrt zu einer im Vergleich mit Konkurrenzstandorten deutlich gerin-
geren Flacheneffizienz und Attraktivitdt. Der Investor bewertet daher den Abriss
(mit Ausnahme des Bestandsgebaudes Am Plan 28) und anschlie3enden archi-
tektonisch attraktiven und funktional zeitgeméafRen Neubau als nachhaltigste Ent-
wicklung fir den Standort.

Das aktuelle und im Jahr 2021 konkretisierte Nutzungskonzept des Investors soll
weiterhin ein bis zu 7-geschossiges Geschéaftshaus mit Einzelhandelsnutzung im
gesamten Erdgeschossbereich und besondere Wohnformen, bestehend aus Stu-
dentenwohnungen und ,Service Wohnen* vorsehen. Eine Hotelnutzung wird nicht
mehr verfolgt. Fir den grof3flachigen Einzelhandel soll eine Verkaufsflache von
etwa 1.021 m2 entstehen. Das studentische Wohnen soll sich auf etwa 3.000 mz
BGF abspielen und das ,Service Wohnen® auf etwa 4.200 m? BGF.

Diese besonderen Wohnformen (Studentenwohnungen und Betreutes / ,Service
Wohnen®) sollen mit unterschiedlichen Serviceleistungen errichtet werden (n&here
Definition siehe Kapitel 4.1).

Die Vorhabengrundstiicke liegen im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 17 ,LéhrstraRe / Am Plan / GorgenstralRe / Pfuhigasse*, Ande-
rung Nr. 1, die 1994 rechtsverbindlich wurde. Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 17
wurde 1966 rechtsverbindlich. Da das o0.a. Vorhaben aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan nicht vollumféanglich entwickelbar ist und der Standort insbeson-
dere aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen Bedeutung funktional und wirt-
schaftlich erhalten und weiterentwickelt werden muss, soll der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 17 durch dessen 2. Anderung an die o.a. stadtebaulichen Ziele
angepasst werden.
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Es erfolgt hierbei eine Uberplanung der o.a. Grundstiicke Pfuhlgasse Nr. 2 - 4,
Gorgenstral3e 6 - 12, und Am Plan Nr. 28. Das im Kreuzungsbereich Gorgen-
straRe / Am Plan befindliche Baudenkmal (Nr. 30) und das hieran sudlich angren-
zende Bestandsgebaude (GorgenstralRe Nr. 4) wird in den Geltungsbereich der
2. Anderung miteinbezogen, da dieser Bereich in einem direkten stadtebaulichen
Zusammenhang mit der geplanten Neubebauung zu betrachten ist.

Neben den o.a. Vorhabenzielen des Investors / Eigentimers werden folgende
stadtebauliche Ziele der Stadt Koblenz als MalRhahmen der Innenentwicklung ver-
folgt:

e Sicherung der Erfolge und ,Fortfihrung" im Sinne der stadtebaulichen Sa-
nierungsplanung ,Sanierung Zentralplatz und angrenzende Bereiche®; hier
gestalterische Aufwertung der Platzrandbebauung durch Schaffung einer
architektonisch und stadtebaulich pragenden Dominante,

¢ Erhalt und Entwicklung der stadtebaulichen Scharnierfunktion des Zentral-
platzes und dessen Anbindung an die Altstadt Gber die Gérgenstralie,

¢ Wiedernutzbarmachung von Quartierbereichen mit funktionalen (hier er-
heblichen baulichen und im Zuge dessen wirtschaftlichen) Schwéachen,

e Starkung der Zentrumsfunktion durch Funktionsmischung und Nachver-
dichtung (durch Erhéhung des zulassigen Bauvolumens und deren Nutz-
flachen),

e Starkung und Belebung des Quatrtiers und der Innenstadt durch die Etab-
lierung neuer Nutzungen und Funktionen unter Erhalt der Einzelhandels-
lage Pfuhlgasse / FuRgangerzonen Gorgenstralie / Am Plan,

¢ Nachfrageerfillung des Bedarfs an besonderen Wohnformen (Studieren-
denwohnungen, Betreutes Wohnen / ,Service Wohnen“ und gemeinschaft-
liches Wohnen) flr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf,

e Verbesserung der 6kologischen und stadtklimatischen Situation im Plan-
gebiet (Stichwort: Doppelte Innenentwicklung).

Fur Teile des Baugebiets, die nicht Bestandteil des Neubauvorhabens sind, wer-
den die bisherigen Festsetzungen und Baurechte weitgehend Gbernommen, so-
weit kein aktueller stadtebaulicher Handlungsbedarf zur Anderung / Erganzung
dieser Festsetzungen vorliegt. Hier wird als Planungsziel verfolgt:

¢ Sicherung des stadtbildpragenden Ensembles Am Plan / Entenpfuhl / Gor-
genstralRe (hier Gebaude Am Plan Nr. 28, Kulturdenkmal Am Plan 30 und
sudlich angrenzende Gebaude Gorgenstralle Nr. 4).
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2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Lage im Stadtgebiet, stadtebauliche Beschreibung und Abgrenzung des
Geltungsbereiches
Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 0,24 ha liegt in zentraler innerstadtischer
Lage. Es grenzt unmittelbar nérdlich an den 2015 fertiggestellten Zentralplatzbe-
reich, bestehend aus dem Einkaufszentrum ,Mittelrheinforum®, dem Kulturbau der
Stadt Koblenz (Stadtbibliothek, Mittelrheinmuseum, Prasentations- und Informati-
onszentrum Mittelrhein) sowie die hieran angrenzenden Platze und StraRenzlige.
Wie zuvor dargestellt bilden der Zentralplatz und die hieran angrenzenden Berei-
che eine bedeutende Scharnierfunktion ,als innerstadtisches Gelenk und Klammer
zwischen Altstadt, Lohrstraf3e/Lohrcenter, Schlossstral3e und dem Schloss mit den
Rheinpromenaden.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet
Das Plangebiet bildet den dstlichen Abschluss eines innerstadtisch typischen ,Bau-
blocks®, der durch die StraRen LohrstralRe, Pfuhlgasse, Gorgenstral3e, Am Plan be-
grenzt wird. Kennzeichnende Bestandteile solch einer stadtischen Blockbebauung
sind die umgebende Blockrandbebauung und ein oder mehrere Blockinnenbereiche.
Im Plangebiet und im westlich angrenzenden Bereich sind die Blockinnenbereiche
ebenfalls durch rickwartige Baukdrper gepragt. Hof- und Freiflachenbereiche liegen
1 Vorbereitende Untersuchungen “Zentralplatz und angrenzende Bereiche®, Rahmenplan, Bachtler O

Bohme + Partner, Kaiserslautern, November 2002
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nur vereinzelt und flachig vollig untergeordnet im Bereich Am Plan vor. Das Plange-
biet ist somit vollstandig baulich genutzt bzw. versiegelt. Unbefestigte, begriinte Fl&-
chen bzw. Griinstrukturen sind nicht vorhanden.

% >

Abb. 2: Schréagluftbildaufnahme Plangebiet (rot gestrichelt) und stadte-
bauliches Umfeld mit im Planumfeld bereits vorhandenen, das
Stadtbild pragenden grof3formatigen Baukérpern / stadtebauli-
chen Dominanten

Die vorhandene Blockeckbebauung im Bereich der Pfuhlgasse Nr. 2 - 4 / Gorgen-
stral3e Nr. 6 - 12 ist durch das flinfgeschossige Einzelhandelsgeb&aude ,Sinn Lef-
fers® geprégt. Die Einzelhandelsnutzung geht Uber alle finf Geschosse und ent-
spricht zum Grof3teil der Abgrenzung des Baugebiets MK 1.

Im weiteren Verlauf der anschlieRenden Blockeckbebauung GorgenstraRe Nr. 4 /
Am Plan Nr. 30 - 28 gliedert sich die geschlossene Bebauung durch die hier vor-
handenen drei- bis viergeschossigen Geschéftshauser, die im Erdgeschoss durch
Einzelhandelsnutzung, in den oberen Geschossen zum Teil durch Buro-, zum Teil
aber auch durch Wohnnutzungen gepragt sind. Diese Einheit bildet mit der Orien-
tierung zur historischen Altstadt ein geschlossenes Ensemble, dessen Bedeutung
durch das Eckgeb&ude Am Plan Nr. 30 und dessen Einstufung als Kulturdenkmal
unterstrichen wird.

Auch die an das Plangebiet im Osten angrenzenden Nutzungen sind analog ge-
pragt. Im stdlichen Bereich der GoérgenstralRe erfolgt jenseits der hier vorhande-
nen, kleinteiligen Platzflache der Umbau des ehemaligen Commerzbankhochhau-
ses mit dem Ziel einer Hotelnutzung. Nordlich schlief3t sich hieran ein reines Blro-
haus (GoérgenstraRe Nr. 11) an.

Nordlich des EngelsgaRchens ist der Gebaudebestand zwar ebenfalls als geschlos-
sene Bebauung vorliegend, aber die kleinteiligeren Stadthauser weisen oberhalb der
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Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss in den oberen Geschossen analog zu den
Verhéltnissen im Plangebiet ebenfalls Wohnnutzung auf.

Auch die Dachlandschatft ist im Plangebiet heterogen. Im Siiden des Plangebiets
pragt das Einzelhandelsgebaude mit einer modernen Fassade und der das Flach-
dach abschlieRenden Attika das StraRenbild der Pfuhlgasse / Gérgenstralie. Im
weiteren Verlauf der Bebauung Gorgenstraflie geht die Dachlandschaft in die his-
torische Dachform eines Satteldaches uber.

o i \

Abb. 4: Schragluftbildaufnahme GorgenstraBe / Am Plan?

1 Farblich hervorgehoben sind das Plangebiet mit den Baugebietsbereichen MK 1 und MK 2
2 Farblich hervorgehoben sind das Plangebiet mit den Baugebietsbereichen MK 1 und MK 2
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Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung Nr. 2 ergibt sich aus der fol-
genden Abbildung.

7 YR80, ,“,'. A\
vy 7%02 '2' y

Abb.5: Geltungsbereich

Im Sinne der besseren Nachvollziehbarkeit und planerischen Klarheit werden die
beiden Grundstiicke Gorgenstrale Nr. 4 sowie Am Plan Nr. 30 mit in den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung aufgenommen. Die beiden zuvor ge-
nannten Grundstiicke befinden sich nicht im Eigentum des Investors und gehdren
auch nicht zu den Vorhabengrundstiicken. Die Grol3e des Geltungsbereichs be-
tragt insgesamt (MK 1 und MK 2) ca. 0,24 ha.
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Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: KncK
"LohrstraRe / Am Plan / GorgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung

Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

3.1

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V)

Nach der Herstellung des Benehmens im Innenausschuss des Landtages hat der
Ministerrat in seiner Sitzung am 7. Oktober 2008 die Rechtsverordnung tber das
Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) beschlossen. Das neue LEP IV trat am
25. November 2008 in Kraft.

Koblenz stellt einen Entwicklungsbereich mit oberzentraler Ausstrahlung und ober-
zentralen Funktionen (Koblenz / Mittelrhein / Lahn) dart. Es sollen die oberzentra-
len Funktionen im Oberzentrum Koblenz einschliel3lich der oberzentralen Verkniip-
fungsfunktion im Schienenschnellverkehr in Montabaur (ICE-Bahnhof) ausgebaut
und mit den zentral6rtlichen Funktionen der tbrigen zentralen Orte verknUpft wer-
den.? Koblenz ist als eines der fiinf Oberzentren (OZ) neben Trier, Mainz, Kaisers-
lautern und Ludwigshafen ein Standort oberzentraler Einrichtungen und Verknup-
fungspunkte im System von grofl3raumigen Verkehrsachsen und hat eine beson-
dere Versorgungs- und Entwicklungsfunktion. Die genannten Funktionen sind zu
sichern.?

Innerhalb des funktionalen Netzes des offentlichen Verkehrs, das Schienen- und
Busstrecken sowie leistungsfahige Umsteigeanlagen definiert, liegt die Stadt Kob-
lenz innerhalb der groRraumigen Schienenverbindungen ,Rheinstrecke Koln /
Bonn - Koblenz - Mainz - Ludwigshafen / Mannheim und ,Moselstrecke Koblenz -
Trier und weiter in Richtung Luxemburg“. Somit werden hier Verdichtungsraume
in Deutschland und Europa miteinander verkntipft.*

Das Plangebiet liegt in der Koblenzer Innenstadt. Die verkehrliche ErschlieRung
erfolgt Uber die StralBen Pfuhlgasse, Gorgenstralle und Am Plan. Aufgrund der
zentralen Lage ist eine gute Anbindung an das tUibergeordnete Straf3ennetz sowie
an den OPNV — Lage unmittelbar an den Bushaltestellen im Bereich des Zentral-
platzes, hier Gorgenstrale und Clemensstral3e sowie im fuBlaufigen Nahbereich
des Bahnhofes Koblenz-Stadtmitte und des Busbahnhofes Bahnhof Stadtmitte/
Lohr-Center — gegeben. Im Folgenden werden die fur den Bebauungsplan rele-
vanten Ziele, Grundsétze und die Begriindung/ Erlauterung des LEP IV wiederge-
geben.

Ziele (Z) (Zentrale-Orte-Struktur):

Z35: Die funf Oberzentren (OZ) Koblenz, Trier, Mainz, Kaiserslautern und Ludwigshafen
sind Standorte oberzentraler Einrichtungen und Verknupfungspunkte im System der grof3-
raumigen Verkehrsachsen und in ihrer besonderen Versorgungs- und Entwicklungsfunk-
tion zu sichern.

AW N P

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP) IV, S. 68
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP) IV, S. 69
ebenda, S. 86

ebenda, S. 149
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Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: KncK
"LohrstraRe / Am Plan / GorgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung
Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

Ziele (Z) (Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen, GroRflachiger Ein-
zelhandel):

Z 57: Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groR3flachigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Ver-
kaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. (...).

Begriindung/ Erlauterung zu Z 57: Das Zentralitdtsgebot sichert die vorrangige Zuord-
nung der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Orten und betrifft sowohl
Betriebe, die ganz oder teilweise der Deckung des ortlichen Bedarfs dienen, als auch alle
sonstigen Betriebe des grofR¥flachigen Einzelhandels. (...).

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

Begrindung/ Erlauterung zu Z 58: Der groR3flachige Einzelhandel leistet einen wesentli-
chen Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der zentralen Orte. Die stadtebauliche
Integration des Einzelhandels soll spurbare Schwéachungen von Innenstadtfunktionen ver-
meiden. Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nah-
versorgung als auch ein angemessenes Verhdltnis der GrolRenordnung von Verkaufsfla-
chen zwischen integrierten und Ergénzungsstandorten (»Sondergebiete grof3flachiger Ein-
zelhandel« gemalR BauNVO) sicherzustellen und in kommunalen bzw. regionalen Einzel-
handelskonzepten zu begriinden. Dies gilt insbesondere flir Ober- und Mittelzentren, kann
aber auch im Einzelfall fur die Ansiedlung von Nahversorgungszentren in Grundzentren
eine erforderliche Grundlage darstellen. (...). Grundsatzlich sind fir die Ansiedlung und den
Ausbau des grof3flachigen Einzelhandels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfahig-
keit des zentralen Ortes selbst und / oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung in benachbarten zentralen Orten wesentlich beeintréachtigt wirde. Mit der Abgrenzung
von Nah- und Mittelbereichen innerhalb von Ober- und Mittelzentren wird ermdglicht, auch
wesentliche Beeintrachtigungen in Teilbereichen von zentralen Orten zu beriicksichtigen.

Z 60: Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
durfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Stand-
ortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter
zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Die Bausteine des durch den Bebauungsplan verfolgten Vorhabens mit Sicherung
der groR3flachigen Einzelhandelsfunktion in Verbindung mit Flachen fir besondere
Wohnformen in den oberen Geschossen), entsprechen als oberzentrale Einrich-
tungen dem o.a. Ziel. Durch die zentrale innerstadtische Lage des geplanten Ein-
zelhandelsvorhabens sowie durch die bisherige Einzelhandelsnutzung und den
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen im direkt angrenzenden stadtebaulichen
Umfeld liegt ein stadtebaulich integrierter Bereich (zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt Koblenz) vor. Dem stadtebaulichen Integrationsgebot wird somit ent-
sprochen.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen und Grundsatzen des Landesent-
wicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV).
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Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: 00“
"LohrstralRe / Am Plan / GérgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung

Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

3.2

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP 2017)

Mit der Bekanntmachung des Genehmigungsbescheides zum Regionalen Raum-
ordnungsplan Mittelrhein-Westerwald in der Ausgabe des Staatsanzeigers fur
Rheinland-Pfalz (StAnz. S. 1194) ist der Regionale Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald am 11. Dezember 2017 wirksam geworden.

ST S

U ki | Lage Plangebiet

-

Abb. 6: Auszug RROP Mittelrhein-Westerwald 2017

Das Plangebiet wird hier vom Plansymbol Oberzentrum Uberlagert. Der umge-
bende Bereich ist als "Siedlungsflache Wohnen" in der Plankarte des regionalen
Raumordnungsplans gekennzeichnet. Die grof3raumige Verbindung des offentli-
chen Verkehrs (Bahnstrecke) sowie die grof3raumige (B 9) und regionale (B 49
bzw. Friedrich-Ebert-Ring) Stralenverbindung sind linienhaft im weiteren Umfeld
des Plangebiets nachrichtlich dargestellt. Im Folgenden werden die fir den Bebau-
ungsplan relevanten Ziele, Grundséatze und die Begrindung/ Erlauterung des
RROP wiedergegeben.

1.3.4 GroR¥flachiger Einzelhandel, Nahversorgung

G 38 In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entspre-
chend der jeweiligen Zentralitatsstufe und der drtlichen Gegebenheiten die weitere Einzel-
handelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verandernde Kauferver-
halten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen berucksichtigt
werden.

G 40 Groliflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevdlke-
rung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).
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Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: KncK
"LohrstraRe / Am Plan / GorgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung
Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

Begrindung/Erlauterung zu G 37 bis G 42:
Im Bereich des Einzelhandels werden vorstehende Grundsatze ergénzend zu den Vorga-
ben des LEP |V getroffen. Insbesondere die Ziele Z 57 bis Z 61 des LEP IV gelten unmit-
telbar. Dies sind das Zentralitatsgebot, das stadtebauliche Integrationsgebot, die Bestim-
mungen zu Erganzungsstandorten, das Nichtbeeintrachtigungsgebot und das Agglomera-
tionsverbot mit den jeweiligen Vorgaben (...).

1.3.1 Zentrale Orte und Daseinsvorsorge

G 20 Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der Gberdrtlichen Versorgung in ihrer Funktion
gesichert und als Verknupfungspunkte im groRrdumigen, Uberregionalen und regionalen
Verkehrssystem bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.

G 21 In den zentralen Orten soll durch Biindelung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragféhigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen ge-
sichert werden.

(...).

Begrindung/Erlauterung zu G 20 bis G 22:
e Die zentraldrtliche Siedlungsentwicklung begtinstigt héhere Siedlungsdichten als
eine disperse Siedlungstatigkeit. Sie tragt damit zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs bei.

o Die Bundelung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Bildung und Dienstleistung
schafft keine zusatzlichen Mobilitdtszwéange, reduziert so die Verkehrsmengen und
fuhrt zur Vermeidung von Emissionen und erleichtert den Schutz vor Immissionen.

(..

Die Stadt Koblenz befindet sich weiterhin in einem hoch verdichteten Bereich und
wird innerhalb der Raum- und Siedlungsstrukturentwicklung als Oberzentrum und
Schwerpunktraum eingestuft. Im thermisch stark belasteten Raum Koblenz soll
gemal 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 Entsiegelungsmafnahmen, Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegrinungen unterstutzt werden.“

Der Bebauungsplan entspricht mit den festgesetzten Kerngebietsnutzungen und
der im Plangebiet sowie mit dem Investorenvorhaben verfolgten Bindelung der
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Dienstleistung den Zielen und
Grundsatzen des Regionalen Raumordnungsplanes. Auch das Zentralitatsgebot,
das stadtebauliche Integrationsgebot und die Reduzierung des Flachenver-
brauchs, hier durch Nachverdichtung im Bestand, werden beachtet.

1 Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald, 2017, S. 41
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Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: ncK
"LohrstraRe / Am Plan / GorgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung

Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

3.3

3.4

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stellt das Plangebiet als
Kerngebiet und die angrenzende Hauptverkehrsflache der Pfuhlgasse (gelb) dar.

[ A e

Lage Plangebiet

G
(N MK
Abb. 7: Wirksamer Flachennutzungsplan

Das in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 fiir das Baugebiet des Be-
bauungsplans (unverandert) festgesetzte Kerngebiet (als Art der baulichen Nut-
zung) entspricht den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes. Das
Planvorhaben ist somit aus dem Flachennutzungsplan gemald § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

Sanierungsgebiet ,,Zentralplatz und angrenzende Bereiche*

Die Koblenzer Innenstadt hatte in den vergangenen Jahren viele Veranderungen
zu verzeichnen: Gewerbebrachen, mindergenutzte Grundstiicke, Baulticken und
ungenutzte militarische Geb&ude pragten den Zentralplatz und sein Umfeld. Aku-
ter Handlungsbedarf in stadtebaulicher Hinsicht war somit gegeben. Vor diesem
Hintergrund hatte das Ministerium des Innern und fir Sport der Stadt Koblenz be-
reits im Jahr 2001 empfohlen, die Neuordnung des Zentralplatzes einschlief3lich
der Umgriffsflachen auf der Grundlage des besonderen Stadtebaurechts anzuge-
hen und gleichzeitig eine Forderung der Malinahme tber die Programme der Stad-
tebaulichen Erneuerung in Aussicht gestellt. Im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchungen sind schlie3lich mehrere gravierende stadtebauliche und funktio-
nelle Missstande zu Tage getreten, so dass die Voraussetzungen zur Durchfih-
rung einer Stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme vorlagen. Die férmliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes "Zentralplatz und angrenzende Bereiche" mittels ei-
ner Sanierungssatzung erfolgte durch einen Stadtratsbeschluss am 30.01.2003.
Diese Sanierungssatzung wurde am 17.02.2003 ortsiiblich bekannt gemacht. Ziel
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Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: KncK
"LohrstraRe / Am Plan / GorgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung

Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

der Sanierung war es, durch die vorgenommene Ausweisung eines zusammen-
hangenden innerstadtischen Sanierungsgebietes und Nutzung der hieraus resul-
tierenden Férdermdglichkeiten die Entwicklung des Zentralplatzes mit den angren-
zenden Bereichen zu einem leistungsfahigen und attraktiven stadtischen Zentrum
zu initiileren.

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen “Zentralplatz und angren-
zende Bereiche” fur die anschlieRende Sanierungsmalinahme identifizierten stad-
tebaulichen Sanierungsziele und Handlungsansétze wurden zwar in grof3en Teilen
durch die 0.a. Neubebauung des Zentralplatzes verfolgt und umgesetzt. Nach Fer-
tigstellung der StraRenbaumafl3nahmen erfolgte daher im Jahr 2015 formal der Ab-
schluss des Sanierungsverfahrens. Ungeachtet dessen sind die damaligen stad-
tebaulichen Sanierungsziele und Handlungsansatze auch auf das Plangebiet des
Geltungsbereiches in die heutige Zeit als planerisches Entwicklungskonzept
uneingeschrénkt tbertragbar.

‘._' 7~ AmPlan | ) &p';l\"\i\\.-»if”' B
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Abb. 8: Abgrenzung des formlich festgesetzten Sanierungsgebietes
"Zentralplatz und angrenzende Bereiche"! und Lage des Plange-
biets

Folgende und fur den vorliegenden Bebauungsplan weiterhin relevante Sanie-
rungsziele und Handlungsansatze wurden fir den Zentralplatz mit den angrenzen-
den Bereichen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen “Zentralplatz und
angrenzende Bereiche”, Teil Rahmenplan? formuliert und hier in Ausztigen wieder-
gegeben.

(...

1

http://www.koblenz.de/bauen_wohnen/forum_mittelrhein_sanierungsgebiet.html
Vorbereitende Untersuchungen “Zentralplatz und angrenzende Bereiche“, Rahmenplan, Bachtler -
Bdhme + Partner, Kaiserslautern, November 2002
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Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: KncK
"LohrstraRe / Am Plan / GorgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung
Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

B. Starkung und Belebung des Quartiers sowie der Gesamtstadt durch die
Etablierung neuer Nutzungen und Funktionen auf dem Zentralplatz und in
den angrenzenden Bereichen

Das Oberzentrum Koblenz steht im Wettbewerb mit anderen Zentren in und au-
Rerhalb der Region als Standort fur Versorgungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtun-
gen sowie mit den Umlandgemeinden als Wohnstandort. Der Zentralplatz bietet in
Verbindung mit dem Gelande der Bundesliegenschaft hervorragende Standortbe-
dingungen fur neue Einrichtungen in allen aufgezahlten Bereichen. Durch eine
breite Nutzungsmixtur, die sich von den zumeist stark auf eine Funktion kon-
zentrierten, angrenzenden Funktionsbereichen abheben und tber die Grenzen der
Stadt ausstrahlen sollte, kénnten nicht nur fur den Stadtteil, sondern auch fur die
gesamte Stadt bedeutende Entwicklungsimpulse erreicht werden.

C. Neuentwicklung und gestalterische Aufwertung des eigentlichen Platzbe-
reiches sowie der Platzrandbebauung

Neben der Bewadltigung der Verkehrsproblematik und der Verwirklichung neuer, at-
traktiver Nutzungen am Zentralplatz ist es ein vordringliches Sanierungsziel, durch
gestalterische Maflinahmen auf dem Platz und nicht zuletzt bei den die Raumkanten
des Platzes bildenden Gebauden - gleich ob Bestand oder Neubau - ein attraktives
innerstadtisches Zentrum zu entwickeln. Dieses soll gleichermal3en fur Touristen als
auch fur Eink&ufer und Erlebnissuchende einen Anreiz bilden, den Platz aufzusu-
chen und einen Anstol3 bilden, die Stadt zu besuchen.

D. Funktionale und gestalterische Verkniipfung des Zentralplatzes mit der
Altstadt, dem Schloss und den Rheinpromenaden, der Schlossstralle sowie
den Einkaufsschwerpunkten im Umfeld der LohrstralRe

Uber das Gelande des Zentralplatzes verlaufen verschiedene, zum Teil auch tra-
ditionelle Wegebeziehungen, die heute v.a. durch die als Barrieren wirkenden
Hauptverkehrsachsen, die zahlreichen Leerstande am Zentralplatz sowie das ins-
gesamt unattraktive Erscheinungsbild des Platzes massiv gestort werden. Gegen-
wartig trennt der Zentralplatz eher die angrenzenden Quartiere voneinander als
dass er sie verbindet. Ein wichtiges Ziel der Sanierung besteht daraus resultierend
darin, den Platz wieder als innerstadtisches Gelenk und Klammer zwischen Alt-
stadt, Lohrstral3e/Lohrcenter, Schlossstral3e und dem Schloss mit den Rheinpro-
menaden zu entwickeln.

Hierzu sind neben der Verwirklichung neuer, attraktiver Nutzungen und der Bewal-
tigung der Verkehrsproblematik durch gestalterische Mal3nahmen, etwa durch die
Schaffung von Raumkanten sowie einheitliche Bodenbeldge, Mdblierungsele-
mente und PflanzmaRnahmen die FuRgangerbeziehungen entsprechend zu un-
terstutzen und die Orientierungsmdglichkeiten fur Ortsfremde zu verbessern. (...).

F. Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen, insbesondere in den
durch Mischnutzungen gepréagten Bereichen im unmittelbaren Umfeld des
Zentralplatzes

Die in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten zu erkennende Abwanderung
der Wohnnutzung aus dem Quatrtier ist nicht allein mit dem Zustand des Quartiers
zu begrinden. Zweifelsohne wird der Suburbanisierungstrend aber durch die stad-
tebaulichen Missstande, wie sie am Zentralplatz und in den angrenzenden Berei-
chen anzutreffen sind, eher gefordert als gemildert. Dem gilt es durch die Sanie-
rung aus verschiedenen Grinden entgegenzuwirken. In der Regel bieten gemischt
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Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: KncK
"LohrstraRe / Am Plan / GorgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung

Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

3.5

genutzte Strukturen eine stabilere Funktionsfahigkeit und gréR3ere Vitalitat als ein-
seitig orientierte Quartiere. Zudem sind die Verkehrsprobleme der Stadt Koblenz
nicht zuletzt auf die voranschreitende Trennung der Funktionen, v.a. die Abwan-
derung der Wohnnutzung in die Umlandgemeinden zurtickzufiihren. Daher sind im
Rahmen der Sanierung neben dem Angebot an neuen, zeitgemaflien Wohnungen
gerade auch die Wohnbedingungen im Bestand zu verbessern. Hierzu gehdrt ne-
ben der Inwertsetzung der Bausubstanz auch die Entkernung der minder genutz-
ten Hinterh6fe und Blockinnenbereiche und damit verbunden die Erhéhung des
privaten Grin- und Freiflachenanteils zur Steigerung der Wohnqualitat. (...).

Masterplan Koblenz / Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz

Der Masterplan Koblenz stellt ein stadtebauliches Gesamtkonzept der Stadtent-
wicklung von Koblenz dar, der das vorhandene Entwicklungspotenzial und die zu-
kunftigen Entwicklungsmdoglichkeiten der Stadt analysiert und definiert. Mit Be-
schluss durch den Stadtrat am 22.05.2014 bildet der Masterplan eine verbindliche
Grundlage fur die Stadtentwicklung in Koblenz und ist bei der geplanten Neuer-
stellung des Flachennutzungsplans und bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
gemal 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen.

Im Themenfeld Einzelhandel des Masterplans wird die essentielle Bedeutung ei-
nes attraktiven und funktionierenden Einzelhandels als Standortfaktor fur das
Oberzentrum Koblenz betont.! Der wichtigste Einzelhandelsschwerpunkt mit der
hochsten Kundenfrequenz im Stadtgebiet befindet sich in der Koblenzer Innen-
stadt (Altstadt und Mitte). Hier ist rund die Halfte aller Einzelhandelsbetriebe ange-
siedelt, die Uber zwei Flnftel der Verkaufsflachen im Stadtgebiet verfligen.

"Die zahlreichen AufwertungsmalRnahmen der vergangenen Jahre, insbesondere im Zu-
sammenhang mit der BUGA 2011 und der Neugestaltung des Zentralplatzes, haben zu
einer deutlichen Attraktivitatssteigerung der Koblenzer Innenstadt als Einzelhandelsstand-
ort gefiihrt, zumal sich Einkaufen hier mit zahlreichen weitergehenden kulturellen und gas-
tronomischen Angeboten verbinden lasst. Herausragendes Beispiel hierfir ist der Bau des
neuen Forum Confluentes mit Stadtbibliothek und Mittelrhein-Museum direkt gegentiber
dem Forum Mittelrhein.

Dennoch sollte eine kontinuierliche und langfristig angelegte Weiterentwicklung und
Aufwertung der Innenstadt zur Positionierung gegeniber konkurrierenden Mittel-
und Oberzentren, zur Starkung regionaler Ausstrahlungskraft und damit zum Aus-
bau der Marktanteile in der Region erfolgen. Der Masterplan Koblenz enthalt in seinen
sechs Themenfeldern zahlreiche MaRnahmenvorschlage, die — aufbauend auf den ,Leitli-
nien der Stadtentwicklung” — direkt oder indirekt zu einer weiteren Attraktivitatssteigerung
der Innenstadt fuhren. Hierzu zahlen u.a. die Nutzung innerstadtischer Potenzialflachen fir
stadtebauliche Entwicklungen, die Aufwertung von Stadteingangen, die Erganzung des
Stadtbaumbestandes, VerkehrsberuhigungsmaflRnahmen oder auch die Etablierung eines
Gestaltungsbeirats. Im Hinblick auf eine Verbesserung der Verkehrssituation wird grundle-
gend eine Langfristperspektive zur Reduzierung des Autoverkehrs durch eine Starkung
des OPNVs und innerstadtischer Wohnlagen sowie eine Intensivierung der Nutzungs-
mischung verschiedener Funktionen wie Wohnen, Arbeiten und auch Einkaufen im
Sinne des Leitbildes der ,,Europédischen Stadt“ vorgeschlagen." 2

1

Masterplan Koblenz, Kapitel 4.2 -36 ff
Masterplan Koblenz, Kapitel 4.2 -S. 38
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3.6

Im ,Zentren- und Sortimentskonzept“ der Stadt Koblenz! stellt die Innenstadt die
hochste Hierarchiestufe (Zentraler Versorgungsbereich) dar. In der Stadtmitte / Alt-
stadt befinden sich 60% der Einzelhandelsbetriebe und 46% der Verkaufsflache
(s. Tabelle 6, Stand GMA Erhebung 2013). Als Zielsetzung des Zentrenkonzeptes
der Stadt Koblenz wurde fir die Einkaufsfunktion der Innenstadt formuliert:

e Sicherung und Starkung des Hauptzentrums Innenstadt als dominie-
rende Einkaufslage

— Starkung des Hauptzentrums durch qualitative Verbesserung des Ein-
zelhandelsangebotes

— Konzentration des innenstadtrelevanten Einzelhandels auf den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt

,Hochhausrahmenplan*“? Koblenz

Bei dem vorliegenden Investorenvorhaben und auch bei den im B-Plan festgesetz-
ten (zwingenden) Gebaudehothen liegt kein Hochhaus im Sinne der Landesbau-
ordnung vor bzw. wird planerisch ermdglicht. Dennoch erreicht das Vorhaben mit
bis zu 7 Geschossen und einer Geb&dudehdhe von ca. 23 m nahezu an die untere
Schwelle eines Hochhauses? heran.

Anlasslich mehrerer aktueller Investorenvorhaben im Bereich der Koblenzer Innen-
stadt, die die bestehende Bausubstanz durch deutlich hdhere Neubauten ersetzen
wollen, beabsichtigt die Verwaltung der Stadt Koblenz anhand eines ,Hochhaus-
rahmenplans® (vorlaufiger Arbeitstitel) mdgliche Standorte zu analysieren und zu
bewerten sowie schitzenswerte Bereiche zu identifizieren. Andererseits sollen
aber auch Standortempfehlungen und Rahmenbedingungen unter besonderer Be-
trachtung der potenziellen Auswirkungen auf den Klimaschutz bzw. Berlicksichti-
gung der Anforderungen des Klimawandels fir Hochbauten entwickelt werden.*
Die Bearbeitung der "Hochhausrahmenplanung" wurde zwischenzeitlich begon-
nen. Konkrete und mit den kommunalen Gremien abgestimmte Ergebnisse liegen
aber noch nicht vor. Daher kann im Rahmen dieses Verfahrensstandes noch nicht
auf die in Bearbeitung befindliche Rahmenplanung zuriickgegriffen werden.

Angesicht der benachbarten Hochhausbebauung im Bereich des Zentralplatzes
(Forum Mittelrhein, Forum Confluentes), dem ehemaligen Commerzbank-Hoch-
haus sowie dem Schangel-Center liegen keine Anhaltspunkte vor, dass innerhalb
dieses durch Hochhausbebauung sehr vorgepragten Bereiches Stadtbildbelange
negativ betroffen waren.

Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Koblenz;
GMA, KdIn; Endfassung Februar / September 2016

Vertraglichkeitsstudie ,vertikale Nachverdichtung Koblenz* (aktueller Arbeitstitel)

§ 2 (3) LBauO: Hochhéauser sind Gebaude, bei denen der FulRboden eines Aufenthaltsraums mehr
als 22 m Uber der Gelandeoberflache liegt.

Unterrichtung der Verwaltung Gber die beabsichtigte Vorgehensweise zum weiteren Umgang mit
Hochhausplanungen, Vorlage: UV/0412/2019, Ausschuss fir Stadtentwicklung und Mobilitdt am
18.12.2019
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3.7

3.8

Die klimatischen Auswirkungen sowie die Auswirkungen der im Vergleich zur be-
stehenden Blockrandbebauung im Plangebiet geplanten héheren Bebauung auf
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden aber fiir die vorliegende Planung
gutachterlich behandelt, s. Grundlagen.

Schutzgebietsausweisungen

Naturschutzfachliche und wasserrechtliche Schutzgebietsausweisungen liegen im
Plangebiet und dessen hier relevantem Umfeld nicht vor.

Denkmalpflegerische Belange

Innerhalb des Plangebietes und dessen hier relevantem Umfeld befindet sich das
gelistete Kulturdenkmal "Am Plan 30" der Stadt Koblenz. GemalR "Nachrichtli-
ches Verzeichnis der Kulturdenkmaler Kreisfreie Stadt Koblenz"! handelt es sich
hier um ein "dreigeschossiges Barockes Wohn- und Geschéaftshaus, tlw.
Fachwerk, 18 Jh." Nach § 4 Abs. 1 Satz 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ist
Gegenstand des Denkmalschutzes auch die Umgebung eines unbeweglichen Kul-
turdenkmals, soweit sie fir dessen Bestand, Erscheinungsbild oder stadtebauliche
Wirkung von Bedeutung ist. § 13 Absatz 1 (DSchG) lautet:

"Ein geschitztes Kulturdenkmal darf nur mit Genehmigung

1. zerstort, abgebrochen, zerlegt oder beseitigt,

2. umgestaltet oder sonst in seinem Bestand verandert,

3. in seinem Erscheinungsbild nicht nur vortibergehend beeintrachtigt oder
4. von seinem Standort entfernt

werden. Ausstattungsstiicke (8 4 Abs. 1 Satz 3) eines unbeweglichen Kulturdenkmals diir-
fen nur mit Genehmigung nicht nur voriibergehend entfernt werden. In der Umgebung (8 4
Abs. 1 Satz 4) eines unbeweglichen Kulturdenkmals darf eine bauliche Anlage nur mit Ge-
nehmigung errichtet, veréndert oder beseitigt werden."

Die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach 8 4 (1) BauGB durch die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord, hier Referat 43 - Bauwesen - vorgetragenen Belange zur
Thematik Werbeanlagen im Bereich des o.a. Kulturdenkmals wurden in den vorliegenden
Entwurf (s. bauordnungsrechtliche Festsetzungen) integriert.

Hinsichtlich der durch die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (GDKE) - Ge-
schéftsstelle Praktische Denkmalpflege; Direktion Landesdenkmalpflege - im o.a. Verfah-
ren angesprochenen potenziellen Beeintrachtigung des o.a. Kulturdenkmals in seinem Er-
scheinungsbild durch eine optische Dominanz und Uberhéhung des Neubauvorhabens
wurde geman Rucksprache mit der GDKE eine entsprechende Visualisierung erstellt.

1

Rheinland-Pfalz, Generaldirektion Kulturelles Erbe; Stand 23. Mai 2019
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|||||] B 177_Gargenhof, Koblenz | Stand vom 12.05.21 Seite 1

Abb. 9: Visualisierung geplantes Vorhaben und Kulturdenkmal

Eine potenzielle Beeintrachtigung des o.a. Kulturdenkmals in seinem Erschei-
nungsbild (durch eine optische Dominanz und Uberhdhung) seitens des Neubau-
vorhabens ist angesichts der o.a. Visualisierung nicht zu beflirchten.
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4. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im
Einzelnen
4.1 Nutzungskonzepte des Investors

Abb. 10: Visualisierung Ecksituation Pfuhlgasse / Gorgenstral3e, Blick vom
Zentralplatz (Quelle prasch buken partner architekten bda)

Wie zuvor dargestellt, verfolgt das aktuelle und im Jahr 2021 konkretisierte Nut-
zungskonzept des Investors fir die Liegenschaften Pfuhlgasse 2-4/ Gorgenstral3e
6-12 ein bis zu siebengeschossigem Geschéaftshause mit Einzelhandelsnutzung
im gesamten Erdgeschossbereich und besondere Wohnformen, bestehend aus
Studentenwohnungen und ,Service Wohnen*. Eine Hotelnutzung wird nicht mehr
verfolgt. FUr den grof3flachigen Einzelhandel entsteht eine Verkaufsflache von
etwa 1.021 m2. Das studentische Wohnen wird sich auf etwa 3.000 m2 Bruttoge-
schossflache (ca. 86 Wohneinheiten) stattfinden und das Betreute / ,Service Woh-
nen“ auf etwa 4.200 m2 Bruttogeschossflache (ca. 73 Wohneinheiten).

Die besonderen Wohnformen werden mit unterschiedlichen Serviceleistungen er-
richtet. So entsteht z.B. fir das studentische Wohnen ein Hausmeisterservice mit
Inanspruchnahme von vermietbaren Lastenfahrradern und anderen immobilienbe-
zogenen Serviceleistungen. Die Einfahrt der Tiefgarage ist unverandert weiterhin
im Bereich der Pfuhlgasse Nr. 4 geplant. Das Bestandsgebaude Am Plan Nr. 28
soll erhalten und saniert werden.

Studentenwohnungen sind dem klassischen Wohnen im Grundsatz gleichgestellit.
Charakteristisch sind unter anderem abgeschlossene Wohnraume, meist in klei-
nen Einzelzimmern (teils moébliert), Studiowohnungen oder in Wohngemeinschaf-
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ten, fur die einzelnen Bewohner sowie gemeinschaftlich nutzbaren Raumen (Auf-
enthaltsraume, Waschkeller, Garten etc.). Auch die Wohndauer unterscheidet sich
nicht zwangslaufig von der Nutzung einer regularen Wohnung, da sie haufig eine
gesamte Ausbildungs- oder Studienzeit dauern kann. Serviceleistungen sind u.a.
im Bereich von Hausmeisterdienstleistern zu finden, aber auch im Ausleihservice
fur besondere Gerate, die nicht der taglichen Nutzung bedtrfen oder kostspieliger
sind (z.B. Werkzeuge, Leitern etc.).

Fur besondere Bevolkerungsgruppen gibt es Wohnbereiche mit einem erhdhten
Betreuungsbedarf (Inanspruchnahme bestimmter allgemeiner Unterstiitzungsleis-
tungen). So ist z.B. Betreutes Wohnen / ,Service Wohnen* ein Leistungsprofil fur
unter anderem daltere Menschen, die in einer barrierefreien Wohnung und / oder
Wohnanlage leben und Grundleistungen/allgemeine Betreuungsleistungen und
Wabhlleistungen / weitergehende Betreuungsleistungen umfassen kénnen (z.B.
Hausnotruf; Hausmeister- und Reinigungsdienste, einen Wascheservice oder die
Vermittlung von Pflegeleistungen). Es unterstitzt eine selbststandige und selbst-
bestimmte Haushalts- und Lebensflhrung und die Einbindung in soziale Struktu-
ren der Hausgemeinschaft und des Wohnumfeldes.

Das Betreute / ,Service Wohnen* hat vielfach die Funktion der Herausbildung von
fehlender oder verlorengegangener sozialer Kompetenz. Die Regeln des gemein-
samen Wohnens geben Sicherheit fur einen selbststandigen Lebensweg?.

Fir den Bereich Betreutes / ,Service Wohnen“ sollen daher unter anderem Ge-
meinschaftseinrichtungen im Objekt vorgesehen werden.

Stadtebauliche Ziele und Griinde

Ausloéser fur die Planaufstellung sind die 0.a. Nutzungskonzepte des Investors. FUr
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ist aber unabhé&ngig von diesem Vor-
haben die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich, da stadtebauliche und
Okologische Defizite im Plangebiet vorliegen bzw. zu erwarten sind (z.B. drohender
Leerstand) und diese durch den bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht
angemessen und zeithah bewaltigt werden kdnnen. Die vorliegende Bebauungs-
plandnderung verfolgt hierbei als sogenannter ,Angebotsplan® tber die o.a. Vor-
habenflache hinaus als Malinahmen der Innenentwicklung die zuvor unter Punkt 3
,Ubergeordnete Planungen“ dargestellten und zu beachtenden stadtebauliche
Entwicklungskonzepte? fur das Plangebiet.

Wie zuvor dargestellt, sind folgende auf die konkrete aktuelle und ortliche Situation
abgeleitete stadtebauliche Einzelziele fur das Plangebiet zu nennen:

e Sicherung der Erfolge und ,Fortfihrung" im Sinne der stadtebaulichen Sa-
nierungsplanung ,Sanierung Zentralplatz und angrenzende Bereiche®; hier
gestalterische Aufwertung der Platzrandbebauung durch Schaffung einer
architektonisch und stadtebaulich pragenden Dominante,

Entwicklung von Beurteilungskriterien und eines Leitfadens als Genehmigungsgrundlage fir Son-
derwohnformen im Kerngebiet Karl-Marx-Strafl3e, BSG Berlin, S. 5, Stand: Mai 2016
Sanierungsgebiets ,Zentralplatz und angrenzende Bereiche®, Masterplan Koblenz und Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz (in der Fassung der Fortschreibung)
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e Erhalt und Entwicklung der stadtebaulichen Scharnierfunktion des Zentral-
platzes und dessen Anbindung an die Altstadt Giber die Gorgenstralie,

e Wiedernutzbarmachung von Quartierbereichen mit funktionalen (hier er-
heblichen baulichen und im Zuge dessen wirtschaftlichen) Schwéchen,

e Starkung der Zentrumsfunktion durch Funktionsmischung und Nachver-
dichtung (durch Erhéhung des zulassigen Bauvolumens und deren Nutz-
flachen),

e Starkung und Belebung des Quartiers und der Innenstadt durch die Etab-
lierung neuer Nutzungen und Funktionen unter Erhalt der Einzelhandels-
lage Pfuhlgasse / FuRgangerzonen Gorgenstralie / Am Plan,

¢ Nachfrageerfillung des Bedarfs an besonderen Wohnformen (Studieren-
denwohnungen, Betreutes Wohnen / ,Service Wohnen* und gemeinschaft-
liches Wohnen) flr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf,

e Verbesserung der 6kologischen und stadtklimatischen Situation im Plan-
gebiet (Stichwort: Doppelte Innenentwicklung).

Das geplante Neubauvorhaben des Investors und dessen Umsetzung im Rahmen
der Bauleitplanung sollen mit seiner Quartiershildung in Form einer Blockrandbe-
bauung mit ,Innenhdéfen” ein typisches Erscheinungsbild eines Kerngebietes dar-
stellen und soll mit seiner Flachen-, Funktionsdichte und -mischung die Zentralitat
des Ortes stéarken.

Im Plangebiet soll stadtebaulich eine Funktionsmischung von grof3flachigem Ein-
zelhandel und eine Schwerpunktsetzung auf den o.a. besonderen Wohnformen
(Studierendenwohnungen, Betreutes / ,Service-Wohnen“, gemeinschaftliches
Wohnen) und flachig untergeordnet ,klassisches Wohnen* verfolgt werden.

Diese Funktionsmischung entspricht den zuvor dargestellten Entwicklungszielen
des Sanierungsgebiets ,Zentralplatz und angrenzende Bereiche®, des Master-
plans Koblenz und des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz.
Durch den geplanten gro3flachigen Einzelhandel soll die Innenstadt als Zentraler
Versorgungsbereich gestarkt werden. In den oberen Geschossen soll aber als er-
ganzende Nutzungen eine Funktionsmischung erreicht und hierdurch positive Im-
pulse auf das Zentrum und die Altstadt erzielt werden.

Durch die im Rahmen eines ,,Angebotsbebauungsplanes® im Baugebietsbereich
MK 1 durch den Investor aktuell praferierten besondere Wohnformen in Form von
Studierendenwohnungen, Betreutes / ,Service Wohnen“ und gemeinschaftliches
Wohnen soll zum einen hinsichtlich auf die in den letzten Jahren in der Stadt Kob-
lenz steigende Nachfrage nach gegeniber dem klassischen Wohnen ergénzen-
den Angeboten planerisch reagiert werden. Gerade die Urbanitat der Innenstadt /
Altstadt mit ihren zahlreichen Dienstleistungs- /Gastronomie- und Kultureinrichtun-
gen und den kurzen Wegen zwischen diesen Einrichtungen stellen fir verschie-
dene Zielgruppen, hier insbesondere fiir Personengruppen mit einem besonderen
Wohnbedarf, einen attraktiven Wohnstandort dar. Zum anderen soll aber auch eine
bewohnte Innenstadt die Qualitat und Funktion des Quartiers vor einer funktiona-
len Monotonie sichern. Bereits in der 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 17 wurde Wohnnutzung (hier ab dem 2. Obergeschoss sogar zwin-
gend) fur den Geltungsbereich festgesetzt, weil gemaf der damaligen Begriindung
»dadurch eine Verddung der Innenstadt au3erhalb der Geschéftszeiten verhindert
wird“. Dieses Planungsziel soll im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wei-
terhin verfolgt werden.

\\koO3dc\projekte\Abt214\96419\Bearbeitung\_RaUmw\Text\B_Plan\Entwurfsfassung Offenlage\96429_BP 17_AE 2_Begruendung_211126.docx Seite 24



Stadt Koblenz, Bebauungsplan Nr. 17: KncK
"LohrstraRe / Am Plan / GorgenstraRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2 INGENIEURE

Begrundung
Entwurfsfassung gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

Fir den Baugebietsbereich MK 2 werden im Gegensatz zum zuvor beschriebenen
MK 1 oberhalb des Erdgeschosses ,klassische Wohnungen* fur allgemein zuléassig
erklart. Diese Nutzung in den oberen Geschossebenen entspricht nicht nur der
(absehbar unveranderten) Bestandssituation, sondern der stadtebaulichen Orien-
tierung dieser besonderen Blockecksituation zur historischen Altstadt mit Offnung
und stadtebaulichen Pragung zum Platz Am Plan sowie zur Stral3e Entenpfuhl. Die
oberhalb der Erdgeschossebene allgemein in diesem Bereich flr zulassig erklarte
Wohnnutzung dient in diesem Bereich auch zum Nutzungserhalt des o.a. Kultur-
denkmals Am Plan Nr. 30.

Der Gebietscharakter eines Kerngebiets soll durch die Zulassigkeit von besonde-
ren Wohnformen (MK 1) und Sonstigem Wohnen (MK 2) in den oberen Geschoss-
ebenen gewahrt werden. Alle im Bebauungsplan verbindlich festgelegten und zu-
lassig erklarten Nutzungen sollen ebenfalls zu einer stadtebaulich gewlinschten
Belebung der Innenstadt, insbesondere auch auf3erhalb der Ladenschlusszeiten,
fuhren.

Fur die o.a. Nutzungskonzeption (und ggf. zukinftigen Ausbaualternativen) des
geplanten Neubaus soll planerisch eine Bebauungs-Kubatur zugrunde gelegt bzw.
in der Planurkunde festgesetzt werden, welche aber noch zukunftig verschiedene
Nutzungs- und Ausbaualternativen planungsrechtlich im Sinne eines ,klassischen
Angebotsbebauungsplans” ermdglichen soll. Durch eine moderne Fassade und ei-
ner hohengestaffelten Bebauung soll ein architektonisches und stadtebaulich
hochwertiges Entrée im Bereich der Pfuhlgasse / Gérgenstral3e verwirklicht wer-
den.

Die Bauhdhen des Vorhabens bzw. die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans
sollen zwar bewusst nicht die Hohen des Ostlich der Gdrgenstral3e gelegenen
Commerzbank-Hochhauses erreichen. Es soll aber immer noch ein stadtebaulich
und architektonisch angemessenes Pendant im Kontext der vorhandenen Bebau-
ung (Commerzbank-Hochhaus, Forum Confluentes und C&A-Gebaude) darge-
stellt werden.

Stadtebauliches Ziel ist die besondere ,Scharnierfunktion® Innenstadt - Zentral-
platz - Altstadt nicht nur funktional, sondern auch anhand einer baulichen Akzen-
tuierung zu starken. Die stadtebauliche Ecksituation Pfuhlgasse / Gorgenstralie
soll nicht nur einen stadtebaulichen und architektonischen baulich pragenden Ab-
schluss des Zentralplatzes bilden, sondern stellt auch das Zugangstor zur Altstadt
Uber die GorgenstralRe dar. Diese Torsituation soll im Kontext der vorhandenen
Hochhausbebauung (ehemaliges Commerzbankgebaude) stadtebaulich ange-
messen durch eine die Umgebung Uberragende Bebauung betont werden.

Die stadtebauliche angestrebte Funktionsmischung grofR3flachiger Einzelhandel
und besondere Wohnformen (hier im Bereich MK 1) soll dartiber hinaus das stad-
tebauliche Ziel einer stadt- und umweltvertraglichen Verdichtung verfolgen. Hiermit
soll insbesondere den MalRgaben des BauGB im Hinblick auf einem ,sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden“ sowie dem ,Vorrang der Innen-
entwicklung“ Rechnung getragen werden.

Eine Verbesserung der 6kologischen und stadtklimatischen Situation im Plange-
biet soll weiterhin im Sinne der ,Doppelten Innenentwicklung“ verfolgt werden.

,Doppelte Innenentwicklung heil3t, Flachenreserven im Siedlungsbestand nicht nur bau-
lich, sondern auch mit Blick auf urbanes Griin zu entwickeln. Damit soll der offene Land-
schaftsraum vor weiterer Flacheninanspruchnahme und zuséatzlichen baulichen Eingriffen
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geschutzt und gleichzeitig der Siedlungsraum durch Maf3nahmen der Freiraumentwicklung
qualifiziert werden.“*

Auch wenn im Rahmen dieses Bebauungsplanes urbanes Griin nur auf privaten
Dachflachen / FassadebegriinungsmalRnahmen und begriinte Dachterrassen pla-
nerisch vorgesehen werden kann und somit keine 6ffentlichen Freirdume zu Erho-
lungszwecken entstehen, sollen dennoch im Sinne der ,Doppelten Innenentwick-
lung“ neben der angestrebten baulichen Dichte Erholungsbereiche fur Beschaf-
tigte, Gaste / Bewohner im Bereich der ,Innenhéfe” des MK 1 mit 6kologischen und
naturschutzfachlichen Funktionen initiiert werden.

Angesichts der Bestandssituation im Plangebiet und im stadtischen Umfeld mit ho-
her baulicher Verdichtung / Inanspruchnahme und der sehr geringen Stadtgrin-
ausstattung ergeben sich weiterhin durch die Planung entsprechende Vorbildef-
fekte und die Setzung von stadtebaulichen Qualitatsstandards.

Fur Teile des Baugebiets, die nicht Bestandteil des Neubauvorhabens sind, wer-
den die bisherigen Festsetzungen und Baurechte weitgehend Gbernommen, so-
weit kein aktueller stadtebaulicher Handlungsbedarf zur Anderung / Erganzung
dieser Festsetzungen vorliegt. Hier wird als Planungsziel verfolgt:

e Sicherung des stadtbildpragenden Ensembles Am Plan / Entenpfuhl / Gor-
genstralRe (hier Gebdude Am Plan Nr. 28, Kulturdenkmal Am Plan 30 und
sidlich angrenzende Gebaude Gdérgenstralle Nr. 4).

Art der baulichen Nutzung

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 sind folgende Nutzungen vor-
gesehen, die sich aus der bestehenden und geplanten Nutzung sowie aus den fir
das Quartier verfolgten stadtebaulichen Zielen ergeben:

e Kerngebiet (gemaf § 7 BauNVO)

Die Kerngebietsfestsetzung ergibt sich aus der FNP-Darstellung, der bisherigen
Festsetzung des B-Plans Nr. 17 A 1 und dem vorliegenden und planerisch weiter
verfolgten Gebietscharakter.

Um die bedeutende Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion der Innenstadt zu
bewahren und zu starken, werden nur Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes im Erdgeschoss des MK-Gebietes flr zulassig erklart.

Eine Beschrankung der zuléssig erklarten Nutzungen, z.B. des Einzelhandels, al-
lein auf die aktuelle Nutzungskonzeption des Investors wird aus stadtebaulichen
Grunden nicht befurwortet. Im Sinne eines ,klassischen Angebotsbebauungs-
plans® soll mit der hier verfolgten Planung die stadtebaulich erforderliche und auch
gewollte Flexibilitat fur die zulassig erklarten Kerngebiets-Nutzungen auch noch in
den nachsten Jahren ermoglicht werden.

Bestimmte Arten der in einem Kerngebiet allgemein fir zulassig erklarte Nutzun-
gen werden fir unzulassig erklart, da diese Nutzungen nicht zur erforderlichen
Aufwertung der Einzelhandelslage Pfuhlgasse /Ful3gangerzone Gorgenstralie bei-

1

Difu-Berichte 4/2013 - Doppelte Innenentwicklung
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tragen und darlber hinaus sogenannte Trading-Down-Effekte mit negativen Aus-
wirkungen in Form von Leerstédnden, geringerer Kundenfrequenz und Imagever-
lusten zu erwarten waren.

Somit werden sogenannte Erotikfachmarkte und Sex-Shops, Vergniigungsstatten
in Form von Spielhallen, Sex-Kinos und als Vergniigungsstétte einzustufende bor-
dellartige Betriebe fur unzulassig erklart.

Tankstellen werden ebenfalls fir unzulassig erklart, da insbesondere durch die
hiermit verbundenen Kundenfrequenzverkehre negative Verkehrsauswirkungen
auf das umliegende Stral3ennetz erwartet werden.

Sonstige Vergnigungsstéatten und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
werden ausnahmsweise fir zulassig erklart, da diese zwar dem Gebietscharakter
eines Kerngebietes nicht widersprechen, aber hier nicht zur Starkung der Einzel-
handelslage bzw. der Zentrumsfunktion beitragen und daher nur funktional und
flachig als untergeordnete Nutzung in dieser stadtebaulich besonderen Quartier-
lage vorkommen sollten. Dementsprechend sind diese Nutzungen nur als Aus-
nahme zulassig.

Im Plangebietsteilbereich MK 1 werden oberhalb des Erdgeschosses besondere
Wohnformen (Studierendenwohnungen, Betreutes / ,Service Wohnen®, gemein-
schaftliches Wohnen, Definition siehe Kap. 4.1) fir allgemein zuléssig erklart.

Insgesamt stehen die angesprochenen Wohnformen flr innenstadtnahes, ggf.
auch autofreies und gemeinschaftlich unterstiitzendes Wohnen, wo eine gute Inf-
rastruktur (OPNV, Einkaufsmdglichkeiten/ Arzte vor Ort) einen charakteristischen
Schwerpunkt bildet.

Im Plangebietsteilbereich MK 2 werden oberhalb des Erdgeschosses Sonstiges
Wohnen (hier ,klassische“ Wohnnutzung inkl. der o.a. besonderen Wohnformen)
fur allgemein zuldssig erklart. Zur Begrindung wird an dieser Stelle auf die vorhe-
rigen Ausfiihrungen (s. Punkt 4.2 ,Stadtebauliche Ziele®) verwiesen.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sind - mit Ausnahme der Erdgeschossbereiche - in den Plangebietsteil-
bereichen MK 1 und MK 2 allgemein zulassig.

Alle Wohnnutzungen /einschlief3lich der 0.a. besondere Wohnformen) werden aber
im Sinne der planerischen Vorsorge fur unzuldssig erklart, wenn eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,4 H im Sinne von 8§ 8 LBauO nicht eingehalten wird und eine
Belichtung des Aufenthaltsraumes nur lber Fenster dieser Aul3enwand erfolgt.
Diese Festsetzung tritt nicht in Kraft, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens der gutachterliche Nachweis erbracht wird, dass die Mindestanforderun-
gen an die Tageslichtversorgung von Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN EN
17037: Tageslicht in Gebauden; Deutsche Fassung EN 17037:2018 erfullt werden.
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4.4

44.1

MalR der baulichen Nutzung

Vorliegende stadtebaulichen Ziele und Grunde zur Uberschreitung der in
§ 17 BauNVO festgelegten Orientierungswerte!

Entsprechend der bisherigen Festsetzung und der aktuellen Nutzung wird eine
kerngebietstypische Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Fur den stadtebaulich
besonders bedeutenden stidlichen Plangebietsteil (MK 1) wird abweichend von der
in 8 17 der BauNVO definierten Kerngebiet-GFZ-Orientierungswerte eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 4,2 festgesetzt. Fur den ndrdlichen Teil des Plange-
biets (MK 2) wird eine GFZ von 3,0 (wie bisher) festgesetzt.

Stadtebauliche Griinde liegen fiir die Uberschreitung der o.a. Orientierungswerte
vor, da nur durch eine Erhdhung der zulassigen Geschossflachenzahl und des
hiermit verbundenen zulassigen Bauvolumens die mit der Planung verfolgten stad-
tebauliche Ziele (s. Punkt 4.2) als MaRnahmen der Innenentwicklung angemessen
und mit einer belastbaren Realisierungswahrscheinlichkeit sowie zeitnah verwirk-
licht werden kénnen.

Gegenuber dem aktuellen Baubestand im MK 1, der bereits eine GFZ von 4,6 auf-
weist, soll sich somit das Bauvolumen des Neubauvorhabens mit einer festgesetz-
ten GFZ von 4,2 demgegenuber aber relevant verringern. Insbesondere zum stad-
tebaulich und nutzungsbezogen ,empfindlichen“ Blockinnenbereich (mit den hier
aus dem Bereich Pfuhlgasse und Am Plan in den oberen Geschossen zum Blo-
ckinnenbereich hin orientierten Wohnnutzungen) soll eine erhebliche Baukorper-
ricknahme und Ruckstaffelung des geplanten Gebaudes bzw. der zulassig erklar-
ten Bebauung im Vergleich zum aktuellen Bestand erfolgen.

In den folgenden Abbildungen werden die Bestandssituation, die geplanten Ge-
baudehdhen- und die hiermit gleichfalls verbundene Volumenzunahme im Bereich
der GorgenstralRe / Pfuhlgasse, aber auch die (differenziert nach Varianten) zum
Blockinnenbereich hin geplante erhebliche Reduzierung des Gebaudevolumens in
diesem Bereich in Verbindung mit einer Rickstaffelung des geplanten Baukdrpers
dargestellt.

1

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Anderung vom 14.06.2021
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Abb. 11: Visualisierung Bestandsgebéaude, Blick von Westen
(Quelle prasch buken partner architekten bda)

= A

Abb. 12: Visualisierung Planung mit Volumenreduzierung (Variante Einzel-
handel EG + besondere Wohnformen im OG), Blick von Westen
(Quelle prasch buken partner architekten bda)

Aufgrund der Blockendlage dieses Plangebiets und der mit der Lage verbundenen
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Bedeutung als bedeutender Eingangsbereich
bzw. Bindeglied fur die Altstadt soll zum anderen an dieser Stelle auch sehr be-
wusst eine architektonisch und stadtebaulich pragende Dominante geschaffen
werden. Als stadtebauliche Dominante soll hier ein das Planumfeld Giberragender
und durch ein entsprechendes Bauvolumen hervorstechender Baukorper vorgese-
hen werden. Durch eine moderne Fassade und eine hdhengestaffelte Bebauung
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soll ein architektonisches und stéadtebaulich hochwertiges Entrée verwirklicht wer-
den. Dieses Planungsziel soll durch die zwingenden Festsetzungen von herzustel-
lenden Bauhthen und von zu errichtenden Vollgeschossen verfolgt werden. Fur
die Umsetzung dieser Ziele ist eine Erhéhung der (bisher) zulassigen baulichen
Dichte auf eine Geschossflachenzahl von 4,2 erforderlich.

Die neue Bebauung mit ihrer zum Ubrigen Block erhéhten Traufhéhe von OKA
91,0 - 94,0 m zeigt aber auch, welche stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten
im gesamten Baublock erreicht werden kénnen, ohne den ortsbestimmenden Cha-
rakter der Blockrandbebauung im Quartier aufzugeben. Einige Parzellen innerhalb
und auferhalb des Plangebiets haben bei ihrer vollflachig viergeschossigen Be-
bauung im Bestand schon eine GFZ von 4,0 erreicht. Das Bestandsgebaude be-
sitzt sogar eine GFZ von 4,6 (s.0.). Aulterdem ist das Prinzip ,Innenentwicklung
vor Aulenentwicklung® und ,sparsamer Umgang mit Grund und Boden® gemal
BauGB zu beachten, so dass sich die Stadte besser in die Hohe als in die Weite
verdichten sollten und hierdurch als Teil-Ersatz fir eine Baulandbeschaffung im
AuRRenbereich dienen kénnten.

Im Bereich der Pfuhlgasse / Gorgenstral3e sollen zur Gewéhrleistung des oben
angefuhrten Bauvolumens im MK 1 die bei der festgesetzten héhengestaffelten
Flachdachbebauung visuell mafgeblichen Attikahéhen mit 91,0 m bzw.
91,0 - 94,0 m 0. NHN und mindestens funf bis maximal sechs Vollgeschosse zwin-
gend festgesetzt werden. Bei den hier als zwingend festgesetzten Hohen baulicher
Anlagen sind geringfligige Abweichungen (+/- 0,30 m) zul&ssig, damit im Rahmen
der spateren Detailplanung noch eine (geringe) Flexibilitat / Abweichungen moég-
lich sind und hierdurch keine stadtebaulich / visuell erheblichen Folgen erwartet
werden.

Im Bereich des MK 2 sollen zum aktuellen Planstand die stral3enbildpragenden
Gebaudekubaturen nur anhand der zwingenden Festsetzung von vier Vollge-
schossen planerisch gesichert werden. Diese Festsetzung entspricht den Rege-
lungen des bisherigen rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Angesichts der zu
beachtenden Denkmalschutzbelange sowie deren Umgebungsschutz besteht hier
auch kein akuter planerischer Handlungsbedarf. Nach Vorliegen einer detaillierten
Aufnahme der Bestandssituation (Trauf- und Firsthbhen der Bestandsbebauung
durch das Vermessungsamt der Stadt Koblenz) sollen im weiteren Verfahren bei
Bedarf weitere Hohenfestsetzungen im Bereich des MK 2 getroffen werden.

Die Zulassigkeit einer GFZ von 4,2 soll zweifelsohne und hier auch planerisch ge-
wollt zu einer erhéhten baulichen Dichte fihren. Daher sollen die Existenz und das
Ausmald der Beeintrachtigungen bzw. nachteiligen Auswirkungen der erhéhten
Dichte ermittelt und bewaltiget werden.
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4.4.2

Existenz und das Ausmal} der Beeintrachtigungen bzw. nachteiligen Aus-
wirkungen

Das Ausmal} der potenziellen Beeintrachtigungen / von mdglichen nachteiligen
Auswirkungen ist gemal aktueller Rechtsprechung zu ermitteln, ,um sicherstellen
zu kdnnen, dass die von ihr angefuhrte Umstande oder gewéhlten MaZnahmen tatsachlich
den erforderlichen Ausgleich im Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Umwelt herstellen.®

Die 0.a. GFZ-Uberschreitung der Orientierungswerte? ergibt sich rechnerisch aus
der Summe der geplanten Geschossflachen der hier anzurechnenden Vollge-
schosse im Verhéltnis zur Baugrundstiicksflache (§ 20 BauNVO).

Da eine vollstandige Uberbauung des Baugrundstiicks - wie im Bestand vorliegend
und zulassig ist - vorgesehen werden soll, resultiert die GFZ-Uberschreitung aus
der Anzahl der Vollgeschosse und deren flachiger Ausdehnung in den einzelnen
Geschossebenen, die sich in der Kubatur des Baukorpers widerspiegeln soll. Ge-
geniiber dem aktuellen Geb&udebestand sollen sich aber die zulassige Geschoss-
flachenzahl im MK 1 (die ermittelte Bestand-GFZ betragt 4,6) auf die im Bebau-
ungsplan mit 4,2 festgesetzte GFZ und die hiermit verbundenen ,Dichteauswirkun-
gen‘ reduzieren.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurden dementsprechend die Auswir-
kungen der geplanten Gebaudekubatur zum einen auf die geplante Nutzung, zum
anderen auf die von der Planung ggf. betroffenen Nutzungen untersucht. Dies er-
folgte im Rahmen einer Belichtungs- und Verschattungsstudie.

Nach Erstellung des o.a. Gutachtens wurde weiterhin im Zuge der Planfortschrei-
bung und im Hinblick auf das zu beachtende nachbarschaftliche Riicksichtnahme-
gebot sowie hinsichtlich der im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden Ab-
standsflachen gemald LBauO eine Reduzierung des Baukoérpervolumens durch
eine weitergehende Abstaffelung vorgenommen.

Dieses erfolgte im Bereich Pfuhlgasse 4 (zugunsten von Nachbargrundsttick Pfuhl-
gasse Nr. 6), im westlichen Plangebietsbereich des MK 1-Gebietes (zugunsten der
Anlieger Am Plan Nr. 22, 24 und 26) und im ndérdlichen Plangebietsbereich des
MK 1 (zugunsten der Anlieger GorgenstralRe Nr. 4 und Am Plan Nr. 30).

Da der betroffene Bereich keine direkten Wohnraume ausweisen soll, kann von
keiner direkten Verschlechterung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausge-
gangen werden. Die Anordnung der geplanten Grundrisse sehen im westlichen
Bereich, wo eine geringere Besonnung gegeben ist, Bader oder Biiros vor, wo eine
geringere Besonnungsqualitat nicht als schadhaft im Vergleich zu Schlaf- und
Wohnrdumen bewertet wird. In diesem Bereich kann von einer ausreichenden Ta-
geslichtversorgung gesprochen werden.

Auf Basis der aktuellen Planungskonkretisierung wurde auf Basis des durch den
Vorhabentrager préferierten Gebaudemodells weiterhin das o.a. Gutachten fortge-
schrieben (s. Grundlagen).

1

2

Loscher, juris PR-UmwR 4/2020 Anm. 4 (Anmerkungen zu: OVG Hamburg 2. Senat, Urteil vom
10.12.2019 - 2 E 24/18.N)
§ 17 der BauNVO in der aktuellen Fassung
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Im Folgenden werden die Kernaussagen dieser Verschattungsstudie! wiederge-
geben:

,Mit Hilfe einer Verschattungsstudie sollen die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
die Besonnungsverhéltnisse an der Bestandsbebauung analysiert und anhand der in der
DIN EN 17037 genannten Qualitdtsanforderungen an die Besonnungsdauer bewertet wer-
den.

Im Rahmen der Verschattungsstudie wurden Simulationsrechnungen durchgefiihrt, um fir
den Stichtag 21. Marz die tagliche Besonnungsdauer an den Fassaden bzw. Fenstern der
zuvor genannten Bestandsbebauung zu ermitteln. Hierbei wurden zwei Szenarien unter-
sucht:

> Analysefall mit gegenwartiger Bebauungssituation
> Planfall mit vorgesehener Bebauung*

Bezlglich der angewandten Bewertungsgrundlage stellt der Gutachter dar, dass
bei der Planung von Gebauden Tageslicht ein wichtiger Aspekt fur die Aufenthalts-
qualitat in Innenraumen sei, im Hinblick auf die Anforderungen an die Tageslicht-
qualitat bestiinden aber, abgesehen von den Abstandsregelungen der Bauordnun-
gen, keine rechtlichen Festlegungen.

,Die Besonnungsdauer ist ein wichtiges Qualitatskriterium fiir die Aufenthaltsqualitét in ei-
nem Innenraum und kann zum menschlichen Wohlbefinden beitragen. Daher sollte eine
Mindestbesonnungsdauer in Patientenzimmern von Krankenhausern, in Spielzimmern von
Kindergarten und in mindestens einem Wohnraum in Wohnungen sichergestellt werden.
Die Festlegungen der Beleuchtungsanforderungen fiir Personen an Arbeitsplatzen in In-
nenrdumen ist nicht Teil dieser Richtlinie. (...). Um die Mindestanforderungen der DIN EN
17037 zu erfillen, sollte daher mindestens ein Wohnraum der Wohnung mit einer Dauer
von mindestens 1.5 h besonnt werden (geringe Empfehlungsstufe)®.

Ein weiteres Bewertungskriterium fir die Aufenthaltsqualitat in Innenraumen ist die
Tageslichtversorgung. ,Die DIN EN 17037 nennt in Anhang 3 als Empfehlungen fur die
Tageslichtversorgung in Raumen konkrete Werte fiur die Ziel-Beleuchtungsstarke ET und
die Mindestziel-Beleuchtungsstarke ETM. Die Zielbeleuchtungsstarke sollte fur mindes-
tens 50 % der Bezugsebene und die Mindestziel-Beleuchtungsstéarke flr mindestens 95 %
der Bezugsebene erreicht werden.?

Als Ergebnis der durchgefiihrten 3D-Analysen der Besonnungsdauer an den Fas-
saden der angrenzenden Bebauung wird im Gutachten?® folgendes festgehalten:

o Erwartungsgemél3 nehmen die Verschattungseffekte mit zunehmender Héhe ab,
sodass in den oberen Geschossebenen in der Regel deutlich langere Beson-
nungsdauer erreicht werden als im EG und 1.0G,

e Fir die Ostfassade in der Gorgenstral3e 4 sind durch die Planung keine Ver-
schlechterungen in der Besonnungsqualitat zu erwarten (vgl. Abb. 6.1 bis 6.3).
Teilbereiche der Innenhoffassade werden im Planfall bis zu 2 Stunden zusétzlich
verschattet. Da sich dort keine Wohnrdume, sondern ein Treppenhaus, befinden,
sind diese Verschattungswirkungen nach der DIN EN 17037 nicht beurteilungsre-
levant (vgl. Abb. 6.7 und 6.9).

! Bauvorhaben ,Gorgenhof* in Koblenz — Aktualisierung der Verschattungsstudie, Lohmeyer GmbH;
Dorsten; Mai 2021

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

E Bauvorhaben ,Gorgenhof” in Koblenz — Aktualisierung der Verschattungsstudie, Lohmeyer GmbH,;

Dorsten; Mai 2021
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e Aufgrund der dichten Bebauungsstruktur in der Gorgenstrafl3e werden im Analyse-
fall schlechte Besonnungsverhaltnisse unter 1.5 Stunden Besonnung ausgewie-
sen. Durch die Planbebauung verringert sich die Sonnenscheindauer nur an der
Westfassade geringfiigig. Dies betrifft vor allem die oberste Etage in der Gérgen-
stral3e 11 (vgl. Abb. 6.5 und 6.6). Da sich in der Gorgenstral3e 11 augenscheinlich
Buroraume befinden und das Gebaude von Siiden ausreichend mit Tageslicht ver-
sorgt wird, sind diese Verschattungswirkungen nach der DIN EN 17037 nicht be-
urteilungsrelevant. Weiterhin werden Teilbereiche der obersten Etage Goérgen-
strafl3e 3 mit augenscheinlicher Wohnnutzung zusétzlich —im Vergleich zu Gorgen-
stralRe 11 aber geringfligiger — verschattet. Auch in diesem Fall kann von einer
ausreichenden Tageslichtversorgung der potenziell betroffenen Wohnung, hier
von Osten, ausgegangen werden.

¢ Im Innenhofbereich nordlich der Planung verbessert sich fir einzelne Fassaden-
bereiche die Besonnungsqualitat (vgl. Abb. 6.6).“

Die Ergebnisse der Verschattungsstudie zeigen, dass nach der Realisierung der
Planung sich eine erhebliche Verminderung der Sonnenscheindauer bzw. der Be-
sonnungsqualitat auf wenige und relativ eng begrenzte Bereiche innerhalb der
GorgenstralRe beschrankt. Hiervon sind gemafd Gutachter keine Wohnraume in der
Bestandsbebauung, die nach den Anforderungen der DIN EN 17037 beurteilungs-
relevant sind, betroffen. Wie im Gutachten bereits erwahnt, kann von einer ausrei-
chenden Tageslichtversorgung der potenziell betroffenen Wohnung ausgegangen
werden.

Im Innenhofbereich nérdlich der geplanten Bebauung wirde sich fir einzelne Fas-
sadenbereiche sogar planungsbedingt die Besonnungsqualitat verbessern.

In die Abwagung ist aber auch einzustellen, dass das planungsbedingt partiell be-
troffene Blrogebaude (Verminderungen der Sonnenscheindauer im Bereich Gor-
genstralRe Nr. 3) zukiinftig eine bauliche und / oder auch eine Nutzungsanderung
erfahren kénnten. Wohnungen waren in den oberen Geschossen des o.a. Ge-
baude nach dem aktuellen Stand planungsrechtlich zulassig und somit theoretisch
auch zukunftig moglich. Diese potenzielle Betroffenheit wird gesehen, aber in der
Abwéagung zwischen den hier verfolgten stadtebaulichen Zielen und einer potenzi-
ell zukinftig betroffenen Wohnnutzung wird der hier verfolgten Planung der Vor-
rang eingeraumt. Dieses erfolgt auch im Hinblick darauf, dass trotz einer potenzi-
ellen planungsbedingten Beeintréachtigung hinsichtlich Besonnungsdauer und Ver-
schattungseffekte dieses nicht als eine erhebliche Beeintrachtigung im Sinne von
ungesunden Wohnverhaltnissen bewertet wird bzw. dieses zwangslaufig zu unge-
sunden Wohnverhaltnissen fihren misste. Planungsbedingt wird die 6rtliche Situ-
ation nicht unzumutbar schlechter, da die Unterschiede zur Bestandssituation nicht
besonders grof3 sind und nicht das nicht Gbersteigen, was in innerdrtlichen Lagen
nicht selten anzutreffen ist.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die benachbarten Bestandsnutzungen
liegen somit planungsbedingt nicht vor. Dementsprechend liegt kein Handlungs-
bedarf fiir einen Ausgleich im Hinblick auf die Wiederherstellung von allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bzgl. der benachbarten
Bestandsnutzung innerhalb (MK 2) und aul3erhalb des Plangebiets vor.

Nachteilige Auswirkungen auf die geplanten bzw. fiir zuldssig erklérten Nutzungen
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vermieden. Da es sich bei
der vorliegenden Planung um einen Angebotsbebauungsplan handelt, der kernge-
bietstypische Nutzungen im Sinne der zuvor dargestellten Planungsziele ermogli-
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chen soll und auch kein konkretes Bauvorhaben vorliegt (s. verschiedene Ausbau-
varianten des Eigentimers / Investors), sind dementsprechend Detailfragen, hier
insbesondere hinsichtlich gesunder Wohnverhaltnisse im Bereich des Neubauvor-
habens selbst, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend zu
prufen und zu bewaltigen. Dieses konnte bei Bedarf z.B. durch eine Vergrof3erung
/ Zusammenlegung von Zimmern i.V. mit ggf. vergroRerten Fensterflachen o.a.
Optimierungsmaflnahmen zur Verbesserung der Innenraumbelichtung erfolgen.

Fir Planbereiche des Neubauvorhabens in der Gorgenstral3e, bei denen die Ab-
standsflachen der Landesbauordnung fur Kerngebiete (i.d.R. 0,4 H gemafR LBauO)
nicht eingehalten werden kdnnen, wurden aus planerischer Vorsorge zur Sicher-
stellung gesunder Wohnverhaltnisse (hier Tageslichtversorgung) folgende textli-
che Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

<Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter und sonstige Wohnungen, einschlieRlich der unter Ziffer A 1.1.3 aufgefiihrten Son-
derwohnformen, sind im MK 1 und MK 2 allgemein unzulassig, wenn an der Auf3enwand
von Aufenthaltsrdumen der Wohnnutzung eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H im Sinne
von § 8 LBauO nicht eingehalten wird und eine Belichtung des Aufenthaltsraumes nur tber
Fenster dieser Au3enwand erfolgt.

Ausgenommen hiervon sind Wohnungen, bei denen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens der gutachterliche Nachweis erbracht wurde, dass die Mindestanforderung an
die Tageslichtversorgung von Aufenthaltsraumen geman DIN EN 17037: Tageslicht in Ge-
béuden; Deutsche Fassung EN 17037:2018 effiillt werden.*

Sonstige Auswirkungen auf die Umwelt

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass unter Beachtung der MalRgaben der
schalltechnischen Untersuchung! (s. Grundlagen) und den hieraus abgeleiteten
Festsetzungen von passiven SchallschutzmalRnahmen (Ermittlung der maf3gebli-
chen AuBRenlarmpegel und Festlegung von Larmpegelbereiche IV bis V) aufgrund
der Geb&audekubatur / der GFZ-Orientierungswert-Uberschreitung Immissionskon-
flikte ausgeldst werden kénnten. Auch in Bezug auf die geplante Tiefgaragennut-
zung kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die zulds-
sigen Immissionsrichtwerte zur Tages- und Nachtzeit an allen Immissionsorten si-
cher eingehalten und das Irrelevanzkriterium gemafl TA-Larm (Unterschreitung
des Richtwertes um = 6 dB) erfullt wird.

Das Plangebiet und die westlich angrenzenden Bereiche sind durch eine Bebauung
der Blockrand- und der Blockinnenbereiche gepréagt. Hof- und Freiflachenbereiche
liegen nur vereinzelt und flachig vollig untergeordnet im nordostlichen Plangebiets-
bereich Am Plan vor. Das Plangebiet ist somit vollstandig baulich genutzt bzw. ver-
siegelt. Unbefestigte, begrinte Flachen bzw. relevante Grinstrukturen sind nicht
vorhanden. Planungsbedingte und zusatzliche nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt anhand einer erhéhten baulichen Dichte (hier Erh6hung der GFZ bzw. des
Baukorpervolumens) kénnen somit offensichtlich nicht vorliegen. Auch denkbare
klimatische Auswirkungen konnen sicher ausgeschlossen werden, s. Stellung-
nahme Klima in den Grundlagen? sowie im Umweltbericht.

1 Gutachten zu einer schalltechnischen Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 17 Gérgenstral3e /
Pfuhlgasse in 56068 Koblenz; Schalltechnisches Ingenieurbliiro Pies; Boppard-Buchholz,
14.05.2020

2 Bauvorhaben Sinn-Leffers in Koblenz, Stellungnahme Klima; Lohmeyer GmbH; Dorsten; Entwurf
14.05.2020
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4.5

Ausgleichende Umstande oder MalBhahmen zur Sicherstellung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

Ausgleichende Umstande zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnissen liegen flr Aufenthaltsraume dieser Nutzungen vor, die zu den Pfuhl-
gasse und zu den Platzflachen Gorgenstral3e (hier der Sudteil) und Am Plan / En-
tenpfuhl orientiert sind, da aufgrund der gréf3eren Verkehrs-/ Platzfreiflachen und
den vorliegenden Abstanden zu anderen Bauten ausreichende Belichtungsverhalt-
nisse anzunehmen sind. Wesentlich bedeutender sind aber die im Rahmen des
Bebauungsplans getroffenen MaRnahmen zur Vermeidung von unzureichenden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Zum einen werden Wohnnutzungen im EG ge-
nerell und ebenfalls bei Nichteinhaltung von definierten Abstandsflachen (s.o.)
ausgeschlossen.

Als ausgleichende MafRRnahme soll auch eine sehr groR3flachige Dachbegriinung
(80% der festgesetzten Gesamtflachdachflache) festgesetzt werden. Hierbei soll
ortlich eine Dachbegriinung von Teilen der geplanten ,Innenhofbereiche® bzw. zum
Blockinnenbereich orientierten Dachflachen zwingend festgesetzt werden. Die
hiermit verbundenen Wohlfahrtswirkungen (Staub- u. Schadstofffilterung der Luft,
Minderung der Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbesserung
des baulichen Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskiihlung etc.)
sowie visuell (Ausblick auf eine griine Dachlandschaft) sollen nicht nur den o.a.
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen dienen, sondern sollen auch die an-
sonsten durch eine zu hohe bauliche Dichte zu beflirchtenden nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermeiden.

Auch mit der sonstigen Dachbegriinung sollen attraktive Freiflachenbereiche ge-
schaffen werden, die z.B. im Rahmen des Investorenvorhabens in Verbindung mit
Dachterrassen, die auch durch Mitarbeiter, Gaste / Bewohner genutzt werden sol-
len. Von einer als Ersatzmalinahme anrechenbaren Fassadenbegrinung sind ver-
gleichbare Wohlfahrtseffekte zu erwarten. Darlber hinaus denkbare ausglei-
chende MaRRnahmen (z.B. Baumanpflanzungen) kénnen im Geltungsbereich des
B-Plans bzw. in dessen Umfeld aufgrund der nicht vorhandenen Flachenverfiig-
barkeit nicht vorgesehen werden.

Weiterhin soll die im MK 1 im Vergleich zum aktuellen Baubestand geplante und
festgesetzte Volumen- bzw. GFZ-Reduzierung - insbesondere bei den zum Blo-
ckinnenbereich orientierten Planbereichen und den hier berlcksichtigten Ab-
standsflachen! zur Nachbarbebauung - auch durchaus eine MalRnahme zur Si-
cherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bzw. eine Verbesse-
rung im Vergleich zum Status Quo darstellen.

Abstandsflachen

Im Bereich Pfuhlgasse/ Gorgenstralle (MK 1) sollen aus den zuvor dargestellten
stadtebaulichen Grinden (Entréebildung, stadtebauliche Dominante, Nachver-
dichtung, Funktionsmischung etc.) eine abgestufte Erh6hung des Baukoérpers
zwingend festgesetzt werden. In Verbindung mit der festgesetzten Baulinie kann
dann aber eine Abstandsflache von 0,4 H gemaf LBauO (hier bis zur StralRenmitte
des nordlichen Bereiches der Gorgenstrafie) nicht eingehalten werden. Geman

1

hier Einhaltung der Abstandsflachen von 0,4 H gemafl LBauO
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4.6

4.7

4.8

8§ 8 (6) Satz 2 LBauO kann in Kerngebieten aber eine geringere Tiefe zugelassen
werden, wenn die Nutzung der Gebiete dieses wie vorliegend rechtfertigt. Die ge-
tatigten zwingenden Hohenfestsetzungen sollen somit den zuvor dargestellten
stadtebaulichen Zielen dienen, dartiber hinaus sollen sie aber auch ein bauord-
nungsrechtliches Erfordernis darstellen, denn geringere Abstédnde sind nach
§ 8 (11) LBauO zuléssig, wenn sie aus den zwingenden Festsetzungen eines Be-
bauungsplans - wie vorliegend - erfolgen.

Durch die vorhandenen und zulassig erklarten Nutzungen im Plangebiet und im
Hinblick auf die dem Plangebiet gegenlberliegenden Nutzungen (6stliche Bebau-
ung der Goérgenstral3e und deren aktuelle Nutzungen) kommt es nach aktuellem
Kenntnisstand hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu keinen er-
heblichen Beeintrachtigungen.

Weiterhin ist anzumerken, dass aktuell weder die westliche (,Sinn Leffers") als
auch die 6stliche Bestandsbebauung die o.a. Abstandsflachen einhalten.

Baulinien, Baugrenzen und Bauweise

Stadtebauliches Ziel ist die Erhaltung des durch die vorhandene StraRenrandbe-
bauung homogen und baulich geschlossen gepragten StralRenraumes der Pfuhl-
gasse, Gorgenstralle und Am Plan. Diese bauliche Homogenitat soll durch die
Festsetzung einer Baulinie entlang der o.a. Verkehrsflachen / Parzellengrenzen
bzw. Baudenkmalgrenze planungsrechtlich gesichert werden.

Fur die Baugebietsbereiche MK 1 und MK 2 soll weiterhin eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt werden, um eine homogene StraRenrand- bzw. Blockrandbe-
bauung planungsrechtlich sicherzustellen.

Dachformen

Fir die geplante grof3formatige und architektonisch moderne Bebauung im stdli-
chen Baugebietsbereich MK 1 soll als Dachform das Flachdach festgesetzt wer-
den. Diese Dachform ermdglicht insbesondere eine wirtschaftliche Dachbegru-
nung sowie eine zuséatzliche Nutzung der Dachflachen, z.B. als Dachgarten oder
in Form von Dachterrassen.

Im nordlichen Baugebietsbereich MK 2 soll die Dachform der Bestandsbebauung
als Satteldach, Pultdach und als Flachdach fur zulassig erklart werden.

Verkehrsbelange, Verkehrserzeugung und ruhender Verkehr / Tiefgarage

Im Rahmen des Investorenvorhabens ist im Bereich des Baugebiets MK 1 weiter-
hin die Errichtung einer Tiefgarage geplant. Diese soll Parkmoglichkeiten fur die
zulassig erklarten Nutzungen (hier Bewohner und deren Besucher sowie der Be-
schaftigten) ermdglichen. Die Zu- und Ausfahrt ist im Bereich der Pfuhlgasse vor-
gesehen. Die Tiefgaragenrampe soll zweistreifig ausgebildet werden, d.h. Ein- und
Ausfahrt erhalten jeweils eine eigene Fahrspur. Die Zufahrt wird durch eine Abfer-
tigungsanlage geregelt.
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Im Sinne des vorliegenden Angebotsbebauungsplans erfolgte unter Berlcksichti-
gung der zuldssigen Nutzungen und der im Verfahren diskutierten realistischen
Ausbauvarianten des Investors eine Abschatzung und Bewertung der durch den
Bebauungsplan fir zulassig erklarten Nutzungen und der hiermit verbundenen
Ziel- und Quell-Verkehre. Dies erfolgte im Rahmen einer verkehrsplanerischen
Stellungnahme.! Mit dieser Begutachtung wird auf Ebene der Bauleitplanung der
grundsatzliche Funktionsnachweis? im Hinblick auf die festgesetzten zulassigen
Nutzungen im Plangebiet erbracht.

Fur die Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wird bei der
Verkehrsaufkommensprognose von folgenden Nutzungen im Sinne eines worst
case ausgegangen:

° Einzelhandel mit einer Verkaufsflache VKF von 1.100 m2 (Anlage 1.2)
o Hotel mit 450 Betten in 210 Doppel- und 30 Einzelzimmern (Anlage 1.2)

Es wurde weiterhin die Festlegung getroffen, dass die Pkw-Tiefgaragen-Stellplatze
aber nicht fir Kunden des Einzelhandels oder fir allgemeine Besucher der Innen-
stadt als Parkmdoglichkeit zur Verfigung stehen.

Gemal den o.a. Kenndaten und den Richtzahlen Stellplatzsatzung der Stadt Kob-
lenz wéaren unter Berticksichtigung des sog. OPNV-Bonus (hier der Gebietszone 1)
mindestens 72 Stellplatze nachzuweisen. Nach der Anlage 1.5 der verkehrsplane-
rischen Stellungnahme werden im Tagesverlauf zwischen mindestens 65 Stell-
platze (bei einer gemischten Nutzung durch Hotelgéste und Beschéftigte) und ma-
ximal 93 Stellplatzen (bei einer getrennten Nutzung durch Hotelgaste und Beschaf-
tigte) in der Tiefgarage bendtigt. Im Baugebiet MK 1 waren die o.a. Stellplatze auch
theoretisch herstellbar, z.B. mittels der Anlage von sog. Doppelparkern oder einer
zweiten Untergeschossebene. Der getroffene Nutzungs- und Stellplatz-Ansatz ist
somit als Worst-Case-Szenario nicht nur plausibel, sondern auch umsetzbar.

Im Rahmen dieser worst case-Betrachtung wurde eine nutzungsbezogene Ver-
kehrsbelastung von insgesamt 358 Pkw-Fahrten/Tag bzw. 179 Pkw-Fahrten je Tag
und Richtung ermittelt.

LAn der Tiefgaragenzufahrt ergeben sich bei diesem Szenario Verkehrsbelastungen (Be-
messungsverkehrsstarken) von maximal 21 Fahrzeugen/Stunde fur die Einfahrt. Die durch
das Vorhaben bedingten Verkehrsmengen an der Abfertigungseinrichtung der Tiefgarage
sind fuir die vom Vorhaben erzeugten Verkehre mit guter Qualitat (QSV A) abwickelbar. Es
stauen sich wahrend der Spitzenstunde im Schnitt nicht mehr als 1 bis 2 Fahrzeuge bei
einer Wartezeit von maximal 15 s.

Die Qualitat des Verkehrsablaufes am Knotenpunkt Pfuhlgasse / Clemens-/ Gérgenstralie
verbleibt fur den untersuchten Planfall stabil bei der Note C."®

1 Verkehrsplanerische Kurzstellungnahme; Fortschreibung November 2021; Stadt Koblenz, Bebau-
ungsplan Nr. 17: LéhrstraBe / Am Plan / Gérgenstrale / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2; Kocks Consult
GmbH, Koblenz, November 2021

2 hier der Nachweis einer (nicht nachteiligen) verkehrlichen Umsetzbarkeit der Planung

E Verkehrsplanerische Kurzstellungnahme; Fortschreibung November 2021; Stadt Koblenz, Bebau-
ungsplan Nr. 17: ,LdhrstralRe / Am Plan / GorgenstralRe / Pfuhlgasse”, Anderung Nr. 2; Kocks Consult
GmbH, Koblenz, November 2021
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Die verkehrliche Organisation der Pfuhlgasse mit dem unmittelbar angrenzenden
Knotenpunkt Gorgenstra3e/Clemensstralde erlaube an der Tiefgaragenzufahrt nur
ein Rechtsabbiegen / Rechtseinbiegen. Um hier vor der Knotenpunktzufahrt
(West-Ost-Richtung) in der Pfuhlgasse ein wildes Linksabbiegen in die Tiefgarage-
genzufahrt mit Wartepflicht gegeniiber dem Gegenverkehr und damit ein Blockie-
ren der Knotenzufahrt bzw. gefahrliche Situationen zu verhindern, sollte im An-
schluss an die bestehende bauliche Querungshilfe (Insel) die Trennung beider
Fahrtrichtungen entweder baulich oder verkehrstechnisch mittels Fahrbahn-
schwellen und aufgesetzten Baken erfolgen.

Bzgl. der Lage der Abwicklung der zukunftigen Anlieferverkehre wird im Rahmen
der Begutachtung die Implementierung einer Ladezone im Bereich der Pfuhlgasse
nicht praferiert. Empfohlen wird gutachterlich die Nutzung der weiterhin bestehen-
den Ladezonen im o6ffentlichen Verkehrsraum vor dem in der Goérgenstralie ge-
genuberliegenden im Bereich Gérgenstral3e Nr. 13 (ehemaliges Commerzbankge-
baude).

,Eine denkbare Verlegung der Tiefgaragenzufahrt in die Gdérgenstralle wiirde bei einer
gleichzeitigen Andienung in diesem Bereich, ahnlich wie oben fur die Pfuhlgasse erwahnt,
zu Konflikten durch die Kreuzung der Ladevorgdnge mit der kiinftigen Tiefgaragenzufahrt
fuhren. Des Weiteren ist bei einer Verlagerung von Tiefgaragenverkehren in den durch
FuRganger stark genutzten Kopfbereich der Gorgenstrale und auch vor der Knotenzufahrt
ClemensstralRe diesbeziglich mit Konflikten zu rechnen. Diese Losung ist daher nicht zu
empfehlen.”

Es liegen somit auf Basis der o.a. Untersuchung keine Anhaltspunkte vor, dass
aufgrund der Verkehrserzeugung der durch den Bebauungsplan u.a. planerisch
vorbereiteten Vorhaben als auch durch die Lage der festgesetzten Tiefgaragenzu-
fahrt offentliche Verkehrsbelange planungsrelevant betroffen sind.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fir das Neubauvorhaben im Bereich
MK 1 wurden seitens des Investors zundchst 3 Ausbauvarianten untersucht, die
als zukunftige Nutzungsoptionen durch den vorliegenden Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich abgedeckt werden sollten. Auf Basis der Stellplatzverordnung RLP*
wurden zur Konzeptionsfassung des Bebauungsplans fiir die zuvor dargestellten
Nutzungen der Ausbauvarianten "V1 Einzelhandel + Hotel", "V 2 Einzelhandel +
Studentenwohnen™: "V 3 Einzelhandel "Sinn Leffers" + Hotel" unter Bertcksichti-
gung der sehr guten OPNV-Anbindung und Innenstadtlage ein Stellplatzbedarf von
minimal 69 - 74 Stellplatzen und als Mittelwert ein Stellplatzbedarf von 82 - 96
Stellplatzen berechnet.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich hier bei der vorliegenden Planung aber
nicht um Nutzungen, die ganzlich neue Verkehre erzeugen. Die Bestandnutzung
des grof3flachigen Einzelhandelsgebaude ,Sinn Leffers®, die von den Nutzflachen
her den grol3ten Teil der Bestandnutzung im Plangebiet widerspiegelt, erzeugt ak-
tuell schon Verkehre und generiert somit auch einen Stellplatzbedarf, der heute an
anderer Stelle entsprechend bereits auch erfillt wird. Mit PKW anreisende Einzel-
handelskunden des Plangebiets finden z.B. in ful3laufiger Entfernung des Planum-
feldes folgende o6ffentlich nutzbare Tiefgaragen (Tiefgarage Gorresplatz, Schan-
gelcenter, Parkdeck Forum Mittelrhein, Schloss-Tiefgarage, Parkhaus Altléhrtor,

1 Zahl, GréRRe und Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge; Verwaltungsvorschrift des Minis-
teriums der Finanzen; vom 24. Juli 2000 (12 150 — 4533); Fundstelle: MinBI. 2000, S. 231
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4.9

4.10

411

ADAC-Parkgarage etc.). Weiterhin sind auch das charakteristische Einkaufsver-
halten und die Innenstadtgunst hier zu bertcksichtigen, die darin besteht, dass die
hier typische "Laufkundschaft" nicht nur ein Einzelhandelsgeschéft, sondern ver-
schiede Laden und Geschafte aufsucht.

Ein weitergehender stadtebaulicher Handlungsbedarf im Rahmen des vorliegen-
den Bauleitplanverfahrens wird nicht gesehen. Auch werden im Rahmen der hier
vorliegenden Angebotsplanung aufgrund des im direktem Umfeld vorhandenen
und offentlich zugénglichen Stellplatzangebotes und der als alternative Verkehrs-
mittelwahl vorhandenen sehr guten OPNV-Anbindung keine stadtebaulichen Miss-
stdnde bzw. erhebliche Verkehrskonflikte erwartet.

Anlagen fur den ruhenden Fahrradverkehr

Bei neuen Kerngebietsnutzungen sind auf privatem Grund auch Fahrradabstellan-
lagen in ausreichender Anzahl und Qualitat erforderlich bzw. herzustellen. Mindes-
tens fur die hier Beschaftigten und Bewohner sollten die Fahrradabstellanlagen
Witterungsschutz und Absicherungsmaoglichkeiten gegen Diebstahl und Vandalis-
mus aufweisen. Fur Fahrrader von Kunden oder Besuchern sollte eine Positionie-
rung unweit der Gebaudezugange realisiert werden. Entsprechende Regelungen
im Detail erfolgen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages und im nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahren.

Plangebietsver- und -entsorgung

Die Plangebietsver- und -entsorgung kann durch Anschluss an die innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen (an das Plangebiet direkt angrenzenden) vorhande-
nen Leitungssysteme / Infrastruktureinrichtungen sichergestellt werden.

Schalltechnische Untersuchung und passive SchallschutzmalRnahmen

Im Folgenden wird aus der Zusammenfassung der schalltechnischen Untersu-
chung (s. Grundlagen) zitiert:

"Im Zuge des bauleitplanerischen Verfahrens sollen zum einen die einwirkenden Verkehrs-
geréduschimmissionen im Bereich des Planvorhabens sowie der umliegenden Bestandsbe-
bauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ermittelt und in einem weiteren
Schritt die AuRenwirkung des Planvorhabens, d. h. die Nutzung der Tiefgarage mit Einfahrt
etc. betrachtet werden.

Wie die Berechnungsergebnisse fiir das Planvorhaben zeigen, werden die zulassigen Im-
missionsrichtwerte zur Tages- und Nachtzeit an allen Immissionsorten sicher eingehalten
und das Irrelevanzkriterium gemaf TA-Ldrm (Unterschreitung des Richtwertes um = 6 dB)
erfullt. Die Ermittlung des Spitzenpegels zeigt, dass dieser zur Tageszeit an allen Immissi-
onsorten sicher eingehalten wird. Zur Nachtzeit treten am Immissionsort 04 (Anmerkung:
Hier Immissionspunkt im Bereich der Pfuhlgasse) Uberschreitungen von bis zu 3 dB
auf. Da es sich hierbei im Erdgeschoss um den geplanten Einzelhandel handelt, wurde hier
nur von einer Tagnutzung des Einzelhandels ausgegangen und somit vernachlassigt.

Zusatzlich wurde anhand von Gebaudelarmkarten auch der maf3gebliche AuRenlarm der
Verkehrsgerausche entsprechend der DIN 4109, 2018 fir alle Geschosslagen bestimmt,
die Grundlage fir die Dimensionierung der erforderlichen Gebdudedammung (Wénde, Da-
cher und Fenster) sind.
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Die errechneten mafRgeblichen AuRenlarmpegel zeigen die Gebaudelarmkarten im An-
hang 6. Wie den Anhangen zu entnehmen ist, liegen an den Fassaden des Planvorhabens
sowie der umliegenden Bestandsbebauung die Larmpegelbereiche IV bis V vor. (siehe Ab-
schnitt 6)

Des Weiteren wurde in Bezug auf die, durch den zusatzlichen Fahrverkehr des Planvorha-
bens, entstehenden Verkehrsgerauschimmissionen eine Vorher-/Nachher Betrachtung
durchgefuhrt.

Wie Tabelle 9 zeigt, werden die Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags sowie 54 dB(A)
nachts fur ein Kerngebiet an dem Immissionsort 1 durch den Bestandsverkehr tberschrit-
ten.

Nach der TA Larm und dem Coburger Urteil (vgl. BVerwG 4A 18.04) ist an den Immissi-
onsorten, an denen die Immissionsgrenzwerte nicht eingehalten werden, weiter zu pri-
fen, ob eine Erhéhung von 3 dB (mind. 2,1 dB) eintritt. Es kommt zu keiner Erh6hung
durch den Ziel-/ Quellverkehr des Planvorhabens.

Dementsprechend bestehen keine Anspriiche in der bestehenden Nachbarschaft auf
SchallschutzmalRnahmen aus der Erhéhung durch den Ziel- und Quellverkehr des Plange-
bietes und es sind keine verkehrslenkenden MalRnahmen organisatorischer Art notwendig.

Somit sind in Bezug auf das Planvorhaben mit Tiefgarage, bei Einhaltung der unter Ab-
schnitt 4 aufgefiihrten Anforderungen (Anmerkung s. unten), keine unzulassigen Ge-
rauschimmissionen im Sinne der TA-Larm zur Tages- und Nachtzeit an der nachstgele-
gen schutzbediirftigen Bebauung zu erwarten." !

Die in Abschnitt 4 der schalltechnischen Untersuchung genannten Anforderungen
bzgl. potenzieller Abluftanlagen, haustechnischer Anlagen, Ausfilhrung des Ein-
fahrtors sowie moglicher Uberfahrrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampe nach
dem Stand der Technik, Zulassung von maximal 500 Fahrbewegungen/16 h und
zur Nachtzeit ,lauteste Stunde® von 3 Fahrbewegungen aus der geplanten Tiefga-
rage, sind auf ein zukiinftiges Bauvorhaben bezogen. Eine Umsetzung dieser er-
forderlichen Malnahmen in verbindliches Planungsrecht auf Ebene eines Ange-
bots-Bebauungsplans wird planerisch nicht beflirwortet. Im Rahmen des vorliegen-
den Bauleitplanverfahrens kann auf das nachfolgende Baugenehmigungsverfah-
ren vertraut werden, in dem anhand eines konkreten Bauantrages und somit fur
die dann préaferierte Nutzungsvariante, die vorhabenbezogen erforderlichen schall-
technischen Malinahmen (s.0.) in Form eines Schallschutznachweises im Detail
gutachterlich nachzuweisen sind.

Die erforderlichen schalltechnischen Anforderungen fir den Schutz der Innenbe-
reiche der schutzbedurftigen Gebaude durch die Verkehrsgerdusche werden in der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ in Form des maf3geblichen AuRenlarmpegels
vorgegeben. Zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
sollen daher entsprechende textliche Festsetzungen zum passiven Schallschutz,
hier in Form von ,Festlegung der maRRgeblichen AuRenlarmpegel fur die Dimensi-
onierung der erforderlichen Bausubstanz nach DIN 4109“ gemal3 der schalltechni-
schen Untersuchung erfolgen.

1 Gutachten zu einer schalltechnischen Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 17 GérgenstralRe /
Pfuhlgasse in 56068 Koblenz; Schalltechnisches Ingenieurbliiro Pies; Boppard-Buchholz,
14.05.2020
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4.13

Auf Basis der im Verfahren und zuvor dargestellten Fortschreibung der Verkehrs-
planerischen Kurzstellungnahme ! ergaben sich aus dem worst case-Nutzungs-
szenario "Einzelhandel und Hotel“ unter der Annahme der Herstellung einer Tief-
garage mit mindestens 65 und maximal 93 Stellplatzen eine nutzungsbezogene
Verkehrsbelastung von insgesamt 358 Pkw-Fahrten/Tag bzw. 179 Pkw-Fahrten je
Tag und Richtung. An der Tiefgaragenzufahrt ergeben sich bei diesem Szenario
Verkehrsbelastungen (Bemessungsverkehrsstarken) von maximal 21 Fahrzeu-
gen/Stunde fur die Ein-/ bzw. Ausfahrt.

Da die Fortschreibung der Verkehrsprogose von der ersten Verkehrsprognose ab-
weicht, wurde der Gutachter der schalltechnischen Untersuchung um eine Stel-
lungnahme gebeten. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

»,Nach Durchsicht der aktuellen verkehrsplanerischen Stellungnahme sowie wie
bereits telefonisch besprochen, bedarf es keine Anpassung unserer schalltechni-
schen Untersuchung vom 14.05.2020.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde aufgrund der verschiedenen mogli-
chen Nutzungsvarianten bereits ein ,Worst-Case-Ansatz* flir die Nutzung der Tief-
garage ermittelt. Bei maximal 500 Fahrbewegungen/16h zur Tageszeit und 3 Fahr-
bewegungen zur ,lautesten Nachtstunde® werden die gemél3 der aktuellen ver-
kehrsplanerischen Stellungnahme genannten 348 Fahrbewegungen zur Tageszeit
und 3 Fahrbewegungen zur ,lautesten Nachtstunde® entsprechend abgedeckt.

Altablagerungen/ Altlasten / Kampfmittel

Informationen bzgl. Altablagerungen oder Altstandorte liegen fiir das Plangebiet
bisher nicht vor. Falls im Rahmen von Erdarbeiten Kontaminationen festgestellt
werden, ist unverziglich das Umweltamt der Stadt Koblenz zu benachrichtigen.
Die entsprechenden erforderlichen MalRnahmen werden dann vor Ort festgelegt.
Ein entsprechender Hinweis ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Kampfmittelfunde jeglicher Art kbnnen im Plangebiet im Hinblick auf die starke
Bombardierung von Koblenz im 2. Weltkrieg grundsatzlich niemals vollstandig aus-
geschlossen werden. Entsprechende Kampfmitteluntersuchungen (historische Er-
kundung, Gefahrdungsabschatzung, technische Erfassungen und Sondierungen
in der Ortlichkeit etc.) werden im Vorfeld von BaumaRnahmen daher ausdriicklich
empfohlen und sind Bestandteile der textlichen Festsetzungen, hier Hinweise.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Wenn aufgrund der Aufstellung, Anderung und Ergéanzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist tber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu ent-
scheiden. Nach § la, Abs. 3, Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-

Verkehrsplanerische Kurzstellungnahme; Fortschreibung November 2021; Stadt Koblenz, Bebau-
ungsplan Nr. 17: ,LéhrstraRe / Am Plan / GoérgenstraBe / Pfuhlgasse", Anderung Nr. 2; Kocks Consult
GmbH, Koblenz, November 2021

Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies; Boppard-Buchholz, Stellungnahme per E-Mail vom
05.11.2021
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lassig waren. Der rechtskréaftige B-Plan Nr. 17 und dessen hier relevante 1. Ande-
rung stellt die planungsrechtliche Grundlage bzgl. der Eingriffsermittlung dar, un-
abhangig von der derzeitigen Nutzung (vgl. BVerwG, Beschluss vom 20.03.2012 -
4BN 31.11). Dieser sah eine 100% Bebaubarkeit des Baugebiets vor (GRZ 1,0).
Eine Kompensation gemal der "Eingriffsregelung” geman BNatSchG ist aufgrund
der vorliegenden B-Plananderung nicht erforderlich.

Artenschutzbelange

In den textlichen Festsetzungen sollen bei NeubaumalRnahmen der Einbau von
Nisthilfen fir gebaudebewohnende Arten (Fledermdause, Vogel) und die Verwen-
dung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln bei der Freiflachenbeleuchtung aus-
dricklich empfohlen werden. Weitere Hinweise sollen zur Vermeidung von ,Vogel-
schlag® erfolgen.

Landespflegerische Festsetzungen und Hinweise

Aufgrund der 6kologischen, stadtklimatischen und griinordnerischen Defizite im
Plangebiet und zum Ausgleich der erhéhten baulichen Dichte soll guantitativ eine
sehr grof3flachige Dachbegrinung (mind. 80% der Gesamtflachdachflache) fest-
gesetzt werden. Ortlich soll eine Dachbegriinung im Bereich des Neubauvorha-
bens im Bereich der geplanten ,Innenhdéfe* zwingend festgesetzt werden. Die hier-
mit verbundenen Wohlfahrtswirkungen (Staub- u. Schadstofffilterung der Luft, Min-
derung der Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbesserung
des baulichen Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskiihlung etc.)
sowie visuell (Ausblick auf eine griine Dachlandschaft) sollen nicht nur den Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse dienen, sondern sollen auch
die ansonsten durch eine zu hohe bauliche Dichte zu befiirchtenden nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt vermeiden. Mit der Dachbegriinung sollen auch at-
traktive Freiflachenbereiche geschaffen werden, die z.B. im Rahmen des Investo-
renvorhabens in Verbindung mit Dachterrassen auch durch Mitarbeiter, Gaste und
Bewohner genutzt werden sollen. Wenn der o0.a. horizontale Begriinungsnachweis
vorhabenbezogen nicht darstellbar ist, kdnnen als vertikale Ersatzmafnahmen fla-
chige Fassadenbegrinungen zur Anrechnung herangezogen werden. Von einer
Fassadenbegriinung sind vergleichbare Wohlfahrtseffekte zu erwarten. In den
textlichen Festsetzungen wurden Mindestqualitaten - mindestens 10 cm starke
Magersubstratauflage, die einen Abflussbeiwert < 0,5 Cs erzielt, unter Verwen-
dung von mindestens Sedum-Arten (Sedum-Sprossenansaat) und mindestens 20
% Flachenanteil an insektenfreundlichen heimischen Wildkrautern (Topfballen-
Pflanzung) fur die geforderte Dachbegriinung definiert.

Generelle Standort- und Planungsalternativen

Nach dem OVG Urteil RLP? ist ,das Aufzeigen von Alternativen kein Selbstzweck,
sondern soll dazu dienen, die unter den tatsachlichen Gegebenheiten bestmdgli-
che Losung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu finden. Als Alter-
nativen kommen solche Gestaltungen in Betracht, die aus Sicht der planenden
Gemeinde als real mogliche Losungen ernsthaft zu erwagen sind.

1

OVG Urteil RLP (AZ 8 C 10600/10 vom 22.12.2010)
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Da weder der aktuelle Gebaudebestand noch das Vorhaben des Investors aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan vollumfanglich entwickelbar sind, soll der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 17 Anderung Nr. 1 durch dessen 2. Ande-
rung an die o.a. neuen stadtebaulichen Ziele angepasst werden.

Das Investorenvorhaben entspricht nicht nur den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Koblenz zur Innenentwicklung, sondern tragt mafdgeblich zu deren Umsetzung bei.
Wesentliche Planungsvarianten zu einer adaquaten und zeitnahen Umsetzung der
unter Punkt 4 "Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im
Einzelnen" dargestellten Planungsziele dréangen sich nicht auf.

Im Hinblick auf das zu beachtende nachbarschaftliche Riicksichtnahmegebot so-
wie hinsichtlich der im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden Abstands-
flachen gemal LBauO wurde eine Reduzierung des Baukoérpervolumens durch
eine noch weitergehende Abstaffelung vorgenommen.

Um neben der Hotelvorfahrt des Commerzbankgebaudes und den erforderlichen
Anlieferverkehren im Bereich Goérgenstral3e / Entenpfuhl / Am Plan eine weitere
verkehrliche Belastung der Fuf3géngerzone zu vermeiden, wurde die Ein- und Aus-
fahrt der Tiefgarage im Bereich der Pfuhlgasse planerisch préferiert. Die Lage der
Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage im Bereich der Pfuhlgasse beriicksichtig weiter-
hin die Anforderungen der hier zu berticksichtigenden Verkehrsbelange (Leichtig-
keit und Sicherheit des Verkehrs, hier insbesondere der Ful3gdngerverkehre in
Richtung Altstadt) fiir den nahegelegenen, dstlich angrenzenden Knotenpunkt.

Hinsichtlich der untersuchten Varianten und die préaferierte Losung bzgl. Lage und
Abwicklung der zukinftigen Anlieferverkehre wird auf die Ausfuihrungen zu Punkt
4.8 ,Verkehrsbhelange, Verkehrserzeugung und ruhender Verkehr / Tiefgarage*
verwiesen.

Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Die quantitative Auswertung des Planes nach den planungsrechtlich bisher / ge-
planten festgesetzten Flachennutzungen ist in der folgenden Tabelle (gerundet)
aufgelistet:

Tab.1 Quantitative Auswertung B-Plan Nr. 17, A2t

Planung
m?2 %
Geltungsbereich B-Plan Nr. 17 A 2 gesamt 2.383 100 %
Kerngebiet (MK 1) 1.906 m? 80 %
Kerngebiet (MK 2) 477 m? 20 %

1

CAD-Auswertung
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7. Verwirklichung der Geschlechtergerechtigkeit - Gender Planung

Unter Berticksichtigung der verfolgten Planungsziele sind planungsbedingt keine
geschlechterspezifischen Benachteiligungen bzw. Bevorzugungen zu erwarten.
Die nicht aus dem Bauplanungsrecht regelbaren Planungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans werden sich an den hierfur glltigen (geschlechterneutralen)
Vorschriften, Verordnungen, Normen und Gesetzesgrundlagen zu orientieren ha-
ben.

8. Klimatische Situation / klimagerechte Stadtplanung

Jegliche BaumalRnahme, die zur Beseitigung von Vegetation und Bodenversiege-
lung fuhrt, wirkt sich auf das Klein- und Mikroklima aus. Je groR3flachiger die Gber-
bauten Bereiche, umso groR3er sind die klimatischen Auswirkungen — hierdurch
entsteht in Siedlungs- oder Stadtbereichen ein neues Klima: das Siedlungs- oder
Stadtklima, das sich grundlegend von dem Klima der unbebauten Umgebung un-
terscheidet.

Die Bebauung und fehlende Vegetation sowie Luftschadstoffe und Abwarme kon-
nen zu einer erhéhten Durchschnittstemperatur und Schadstoffkonzentration so-
wie zu niedrigerer Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindigkeit fihren. Ausschlagge-
bend hierfir ist die Entstehung sogenannter Warmeinseln - die Siedlungsbereiche
warmen tagsuber starker auf und kiihlen nachts weniger ab, der Effekt kommt ins-
besondere in den warmen Sommermonaten zum Tragen. Die Folge sind neben
den gesundheitlichen Beeintrachtigungen der Stadtbevoélkerung auch negative
Folgen fur das Umland, da sich das Stadt-/Siedlungsklima auch auf das Umland
auswirkt.

Das Plangebiet umfasst einen innerstadtisch typischen "Baublock™ mit einer um-
gebenden Blockrandbebauung und einem ebenfalls nahezu vollflachig bebauten
Blockinnenbereich. Das Plangebiet ist somit vollstandig baulich genutzt bzw. ver-
siegelt. Unbefestigte, begriinte Flachen bzw. relevante Grlinstrukturen sind nicht
vorhanden. Das Fehlen von begrinten Flachen bzw. von Grinstrukturen innerhalb
des gesamten Baugebiets verstarkt die mit der Bebauung verbundenen Umwelt-
auswirkungen (insb. auf das Stadtklima, hier intensiver innerstadtischer Uberwar-
mungsbereich gemaf Landschaftsplan der Stadt Koblenz).

Dem Plangebiet wird dementsprechend bzgl. der gegenwartigen Leistungsféahig-
keit im Rahmen des Umweltberichtes eine "geringe" (bzw. keine) Bedeutung bzgl.
des Schutzgutes Klima / Lufthygiene zugemessen. Es ist Teil einer zu 100% ver-
siegelten Innenstadtlage, tragt weder zur Frischlufterzeugung noch zur Kaltluftent-
stehung bei, ist vielmehr Teil einer innerstadtischen Warmeinsel und durch ver-
kehrsbedingte Emissionen erheblich vorbelastet.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen Auswirkungen
des Stadtklimas sowohl auf die Bevdlkerung als auch auf das Umland zu begeg-
nen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen weitestgehend dem Leitbild
einer klimagerechten Stadtplanung (z.B. Nutzung von Innenentwicklungspotenzi-
alen und vorhandene Infrastruktureinrichtungen).
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Als ausgleichende MalRnahme bzgl. der hohen Verdichtung, aber auch MaRnahme
zur Verbesserung der oOkologischen und klimatischen Situation wird eine sehr
grof3flachige Dachbegrinung (80% der festgesetzten Gesamtflachdachflache)
festgesetzt. Hierbei wird ortlich eine Dachbegriinung der "Innenhéfe" zwingend
festgesetzt. Weiterhin werden Fassadenbegrinungsmafinahmen ausdricklich
empfohlen.

Die mit den o.a. Begriinungsmafl3nahmen verbundenen Wohlfahrtswirkungen sind
insbesondere Staub- u. Schadstofffilterung der Luft, Minderung der Versiege-
lungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbesserung des baulichen Raum-
klimas durch Dammwirkung und Verdunstungskiihlung sowie visuell positive Ef-
fekte (Ausblick auf eine griine Dachlandschaft). Auch werden im Zuge der Dach-
begriinung attraktive Freiflachenbereiche geschaffen, die in Verbindung mit Dach-
terrassen durch Mitarbeiter und Gaste der genutzt werden kdénnen.

Durch die im B-Plan festgelegten Dach- /Fassadenbegriinungsmaflinahmen wer-
den die durch die mit den geplanten baulichen Anlagen verbundenen klimatischen

Auswirkungen gemindert bzw. z.T. kompensiert. Im Vergleich zum Status Quo wird
bei Umsetzung der Planung sogar eine relevante klimatische Verbesserung erzielt.

9. Durchfihrung der Planung

Zur Realisierung der Stral3enplanung sind keine bodenordnenden Maf3hahmen er-
forderlich.

Koblenz, November 2021

KOCKS CONSULT GmbH
Beratende Ingenieure
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