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Unterrichtung: _

In der friihzeitigen Blirgerbeteiligung am 17.08.2017 wurde der Konzeptionsbeschluss vom
20.06.2017 zum Bebauungsplan Nr. 201 vorgestellt, welcher u. a, auch die zukiinftig planungsrecht-
lich vorbereiteten Nachverdichtungspotentiale vorstellte (vgl. Anlage 1).

Das Biirger-/Mieterbegehren richtete sich mafligeblich gegen eine Nachverdichtung durch Aus- oder
Neubauten (vgl. Anlage 2). Im Rahmen von Einzelfallentscheidungen zum jeweiligen Bauantrag
solle man sich der Thematik Staffelgeschosse, Balkone oder Terrassen widmen, Eine Losung fiir
den ruhenden Verkehr sei wiinschenswett. Die vorhandenen privaten Gemeinschaftsgriinflichen
sollten weiterhin allen Bewohnern erhalten bleiben und bestenfalls als dffentliche Griinflichen
durch die Stadt iibernommen werden.

Aus einem ebenfalls auf den Konzeptionsbeschluss bezogenen Kontakt mit dem Haupteigentiimer
im Geltungsbereich (BIMA), ergeht eine prinzipiell positiv Riickmeldung. Trotz der ebenfalls gese-
henen stidtebaulichen Qualitiiten ,,griiner Quartiers-Gemeinschaftsflichen® spricht man sich deut-
lich fiir weitere Nachverdichtungsflichen, gerade in den bislang noch freien Bereichen, aus (vgl.

Anlage 3). Die Anforderungen der Bundes-/Landesregietung zur Schaffung von Wohnraum spri-
chen hierflir, Ebenfalls wird sich fiir eine Losung fiir den mit der wohnbaulichen Inanspruchnahme
zusammenh#ngenden Stellplatzbedarf ausgesprochen (z. B. Tiefgaragen im Bereich von Neubau-
ten).

Dem Ergebnis beider Hauptinteressen folgend, wird folgender Vorschlag der Verwaltung als
Grundlage zur weiteren BPlan-Ausarbeitung zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss unterbreitet:

Insbesondere der in den vergangenen Jahren stetig gestiegene Bedarf an bezahlbaren Wohnraum
spricht fiir den Ansatz, {iber die bislang in der Konzeption beschlossenen baulichen Mdglichkeiten
hinaus, weiteren Raum hierflir zu schaffen (vgl. Anlage 4). Auch die Verbringung des ruhenden
Verkehts in Form von Tiefgaragen lieBe sich in Neubauten baulich und wirtschaftlich deutlich bes-
ser realisieren.

Dem ,.einfrieren” der baulichen Bestandssituation sowie einer gewiinschten Einzelfallentscheidung
zu jedwedem Baubegehren kann verwaltungsseitig nicht gefolgt werden. Einerseits kann eine strikte
Erhaltungswertigkeit der Bestandsbauten (auch als Gesamtensemble) nicht bestétigt werden (so
auch ein Schreiben der GDKE), anderseits liefle diese restriktive Sichtweise kaum Handlungsraum
oder Planungssicherheit fiir potentielle Entwicklungen.

Die stddtebauliche Qualitit der groBen zusammenhéingenden Freibereiche (i.d.R. Quartiersmitten)
wird weiterhin gesehen und sollte durch entsprechende Festsetzungen auch gesichert werden. Eine
gewiinschte Ubernahme durch die 6ffentliche Hand wird derzeit aus Griinden der Wirtschaftlichkeit
sowie einer stadtteilibergreifenden Vorbildwirkung kritisch gesehen — die Beibehaltung als Privat-
fldche (nicht tiberbaubare Grundstlickfliche bebauter Grundstiicke mit Vorgaben zu z.B. Pflanzer-
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halt/Neupflanzungen, GréBenbeschriinkung von Nebenanlagen, park-/spielplatz-/gartenaffine Nut-
zungen, Quantititen/Qualitidten) wird daher empfohlen. Exemplarisch wurde ein Quartier aus dem
Geltungsbereich herausgegriffen, welches die aktuelle planungsrechtliche Empfehlung als stédte-
bauliches Gestaltungskonzept darstellt.

Uber die derzeit vorliegenden Planungs- und Empfehlungsgrundlagen wird im Weiteren durch das
Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung in der Sitzung miindlich unterrichtet.

Anlfagen:
- Anlage I — mogliche Bebauung nach Konzeptionsbeschluss
- Anlage 2 — Bebauung gemiB Biirgerbeteiligung
- Anlage 3 — mdgliche Bebauung mit maximaler Inanspruchnahme
- Anlage 4 — mogliche Bebauung nach aktueller Verwaltungsempfehlung
- exemplarisches, stédtebauliches Gestaltungskonzept
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ebavungsplian Nr. 201 ,Stédtebauliche
Neuordnung der Pfaffendorfer Hbohe

% = mogliche Baukdérper,

Konzeptionsbeschluss

= ,zusammenhéngende"
Grinflachen
> (hur) optisch, nicht
Eigentumsrechtlich

ANLAGE 9



geplan Nr. 201 ,Stadtebauliche

Neuerdnung der Pfaffendorfer Héhe

= ,zusammenhédngende”
Grunflachen
> (nur) optisch, nicht
Eigentumsrechtlich

ANLAGE 2




Bebauungsplan Nr. 201 Stédtebauliche
Neuordnumng der Pfaffendorfer Héhe®

Komzelpt @

&y = magliche Baukdrper,
Konzeptionsbeschluss

& = zusitzl. mégliche
Baukorper, ,Maximal-
inanspruchnahme”

= ,zusammenhangende"

Grunflachen

> (nur) aptisch, nicht
Eigentumsrechtlich

ANLAGE &




Bebauvungsplan Nr. 201 ,Stédtebauliche
Neusrdnung der Plfaffendorfer Héhe

A = mégliche Baukarper,
Konzeptionsbeschluss

&y = zusatzl. mdgliche
Baukorper, geman
aktueller Empfehlung

= ,zusammenhangende"
Griinflachen
> (hur) optisch, nicht
Eigentumsrechtlich

N =, grine” Erhaltungs-/
Entwicklungsbereiche

ANLAGE 4
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Portfoliomanagement Direktion Koblenz, KOPM.131235.2003 20. September 2017

Anmerkungen zum Bebauungsplan Nr. 201

"Stadtebauliche Neuordnung Pfaffendorfer Hohe"

Konzeption Juni 2017

1)

2)

3)

4)

Parallel der von-Witzleben-StraBe zwischen Ellingshohl und Karl-
Friedrich-Goerdeler-Stralle

Im Gegensatz zu den Ausarbeitungen im Stéadtebaulichen Entwicklungskonzept ist nicht mehr erkenn-
bar, welcher Zweck mit einem Gehrecht an dieser Stelle fur die Allgemeinheit verfolgt werden soll. Fir
die Karl-Friedrich-Goerdeler-Strale war urspriinglich eine starke Verkehrsberuhigung mit Unterbre-
chung der Durchfahrt und gleichzeitig Starkung des Fu3- und Radwegverkehrs vorgesehen. Dies ist in
den aktuellen Bebauungsplanentwurf nicht aufgenommen worden. FuBwegverbindungen sind tber die
vorhandenen Strallen ausreichend erfullt. Ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in diesem Aus-
mal bedeutet eine aullerordentliche Benachteiligung fiir den beteiligten Grundstlicksbereich. Alterna-
tiv werden Ubergangshilfen in der Ellingshohl an markanten Stellen und im weiteren Verlauf der Karl-
Friedrich-Goerdeler-Stral’e empfohlen.

Vorschlag Baufeld und Stellpldatze entlang der Ellingshohl zwischen
Ludwig-Beck-StraBRe und von-Witzleben-StraRe

Die Stellplatze sollten nicht seitlich des Baufensters sondern davor mit einer Abgrenzung durch einen
Grinstreifen zur Strale angeordnet werden. Dafur sollte in raumordnender Weise der Bauriegel so-
weit wie méglich in Richtung von-Witzleben-StralRe gefiihrt werden.

Das Baufeld zwischen von-Witzleben-Strafe/ Jakob-Kaiser-StraRe
und Carlo-Mierendorff-StraBe/ Karl-Friedrich-Goerdeler-StraRe

Zwischen den Gebauden von-Witzleben-Stralle 14 und Jakob-Kaiser-Strale 1-3 befindet sich eine
Spielflache. Diese kénnte in den Grundstiicksbereich weiter hineinrticken und das Baufenster kénnte
entlang der Karl-Friedrich-Goerdeler-Stralle raumbildend fortgefiihrt werden. Gleichzeitig entsteht auf
diese Weise eine Grunflache zwischen den Gebauden und die offene Seite zur Strale hin wirde ge-
schlossen.

Das Baufenster entlang der Jakob-Kaiser-StralRe

Die Verschwenkungen entlang der Stralle sollten geradlinig / gewinkelt erfolgen, da ein gegebenen-
falls kiinftig eingeftigter Baukérper wiirde nicht schrag gestellt, sondern parallel mit den benachbarten
Gebauden angeordnet wirde.

www.bundesimmobilien.de
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5) Mehrere Baufenster, die liber Eck verlaufen und eine enge Innen-
ecke aufweisen, im Eckbereich entscharfen
Diese sollten an der Rickseite abgeschragt werden, um ggs. eine Uber-Eck-Bebauung besser zu
ermaoglichen.
Ecke Ellingshohl / Dietrich-Bonhoffer-Stralle
| Ecke Karl-Friedrich-Goerdeler-Stral3e / Dietrich-Bonhoffer-Stralle
[ | Ecke Ellingshohl / Julius-Leber-Stralle
[ | Ecke Wilhelm-Leuschner-Stralie / Karl-Friedrich-Goerdeler-Stralle
6) GroBRe Freiflaichen zwischen den Gebéduden
Mehrere solcher sehr grolen freien Flachen sind vorhanden, fur die keine planerischen Aussagen in
der Konzeption getroffen wurden.
I Hinter der Wilhelm-Leuschner-Stralle 1,
| hinter der Wilhelm-Leuschner-Stral’e 21 bis 27,
| hinter der Geschwister-Scholl-StralRe 2/4/6.
7) Einkaufsmarkt / Bereich Mischgebiet
Nach unserer Kenntnis sind die derzeit vorhandenen Parkflachen fir den Einkaufsmarkt zu klein. Die
Eigentimervertretung des Einkaufsmarktes hat bereits Erwerbsinteresse an Freiflachen der angren-
zenden anstaltseigenen Flachen fur Zwecke der Stellplatzerweiterung bekundet.
In der Bebauungsplankonzeption ist ein Baufenster in der Dietrich-Bonhoffer-Strale bis in den Bereich
des Marktes verlangert. Auf dieser Seite des Marktes befindet sich derzeit die Anlieferungszone. Die-
se Konstellation birgt kiinftiges Konfliktpotential. Maglicherweise ist eine Ausweitung der Mischge-
bietsflache nach Stiden sinnvoller als den Wohnbauriegel nach Norden zu verlangern.
8) Wohnhauser entlang der von-Witzleben-Strale
Die Bundesanstalt ist Eigentumerin der an das Plangebiet angrenzenden Wohngeb&dude von-
Witzleben-Stralle 1-7 (Flurstiick 95/119) und von-Witzleben-Strale 27-33 (Flurstiick 95/120). Die bei-
den Wohnliegenschaften sollten wenn méglich wie laut Stadtebaulichem Entwicklungskonzept ur-
springlich vorgesehen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogen werden.
Aufgestellt:

Koblenz, 20.09.2017

Susanne Kréamer, KOPM
Architektin AK RLP Dipl.Ing.FH

www.bundesimmobilien.de
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Bebau

"Stadtebauliche Ne

ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung .
(5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

WA

- Mischgeblete (§ 6 BauNvO)

MaR der baulichen Nutzung
(5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 ff. BauNVO)

Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO)

GRZ
2.B. 04

2.B. II  Zahlder Vollgeschosse
als HéchstmaR (§ 18 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22, 23 BauNVO)

—— —_—.. o— Baugrehze

(] offene Bauwelse

Einrichtungen und Anlagen zur
Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des dffentlichen und
privaten Bereichs,

Fliichen fiir den Gemeinbedarf,
Flidchen flir Sport- und Spielanlagen
(5 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

P Flachen flr den Gemeinbedarf
| (89 Abs.1 Nr.5 BauNVO)

e
21 Sl

Zweckbestimmung: Schule

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflichen

StraRenbegrenzungslinie

o.| Griinflichen
. (§ © Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

| dffentliche Grilnfliiche
,..'3 Zweckbestimmung:
Spielplatz und Bolzplatz

7 e Sonstige zeichnerische Festsetzungen

Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

| -@-@-&- Aberenzune unterschiedlicher
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