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Préasentation:
11.2023

Quartiersentwicklung — Aktueller Stand Meilensteine

2020-2022

nnkauf

07.2020

~

Beginn Bebauungs-
planverfahren und
Fachgutachten
08/2020

Besitziibergang
12/2020

Partizipation und
Offentlichkeitsarbeit
seit Q3/2020

Quartiersmanagement

Regionalbliro vor Ort
\%it Q3/2021 J

ﬂaufeldfreimachung \

Natur- &Artenschutz
Q1 - Q4/2023

Abwidgung nach

1. Offenlage /
Vorbereitung fiir

2. Offenlage B-Plan
2. HJ/2023

Planung und
Ausschreibung
Riickbau Bestand
2. HJ/2023

Planungsbeginn
ErsterschlieBung

Qb 2. HJ/2023 J

ﬂ. Offenlage,

Abwiégung und
Satzung B-Plan
1. HJ/2024

~

Beginn der Hochbau-

Projektentwicklungen/
Vertriebsvorbereitung
ab Q1/2024

Beginn Riickbau
Bestand
1. HJ/2024

ErsterschlieBung /
Hochbau,
Realisierung

Qb Q4/2024 J

2025/26

nufbau Umfeld-

bezogene Baustellen-
logistik
ab 2.HJ/2024

~

Erste Wohnungs- /
Hausiibergaben
ab Ende 2025

Realisierung von
Mobilitatsangeboten
Stadtteil / Quartier
ab 1.HJ/2025

Planung / Realisierung
KITA ab Q3/2024 und

Inbetriebnahme
\1. HJ/2026 J




Lageplan Strukturkonzept, Fortschreibung Stand 11.2022

Fortschreibung auf Basis

LR der Erkenntnisse aus dem
Richtung |

Mallendarer |  Bebauungsplanverfahren
Bachtal sowie der Erkenntnisse aus

den Fachgutachten.

lll......": tung Urbar
bestehende R T/ _—

Nachbarschaft

Sportplatz Urbarn
(nicht Teil der
Quartiers-
entwicklung)

77 Baufelder] « I :
.;h%ﬁ\'dliche_s;‘Bénd S g ) e [ HIS Ay O, S 4
o) hotic® [ [ & SR 7 . Hinweis:
' ' X ¢ Hochbauplanungen in den
Bandern sind hier noch
nicht berlcksichtigt.

£

Bau f:é\der = o=
mltt\ierés';ﬁand
TB West
(nicht Teil der Bay:
. 4 fe, :
Quartiers- %’”fereg"‘i?' )
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Préasentation:
11.2023



Festlegung Larmschutz |’.\
(LSW) unmittelbar an \
der StraRe: Die \
Ausgestaltung der ¥
(aufgrund Verkehrs- \
1&rm) nétigen Larm- \
schutzmaBnahme wird
unter Berlcksichtigung
der topografischen
Zwangspunkte
unmittelbar an der
Larmquelle StraRRe
angeordnet.

N g der stadtebaulich |

vorgesehenen Nutzung von
WA zu MU. Mgl. Nutzungen
sind MFH / ,Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach”
/ Wohn- und Werkhéfe /
Gewerbe. Beriicksichtigung
von nachbarschaftlichen
Interessen im TB West.

Syl O

Arenborger strqg,

f Lagerplatz

d ke
s < Lagerp

Projekt:

Stadt Koblenz

Bebauungsplan Nr. 293 "Quartier Festungspark - ehem.
Fritsch-Kaserne"

Plan:
Préasentation:

11.2023

erneuter Entwurf

Hohenkonzept Quartier / Band Nord und
Bezug zur General-Alleen-StraBRe: Die
vorhandene Topografie zwischen StraRRe
und Quartier (Hohenunterschiede bis ca.
8,00 m im Bestand) wird stadtebaulich
und planerisch aufgenommen.

For hreik g Entwa L
Quartier und Umfeld: Die Regenwasser—
bewirtschaftung ist planerisch optimiert
in Bezug auf die Anspriiche bzgl. des

Schwammstadt-Konzeptes.

Anpassung Baufenster — Band Nord: Die
Baufenster sind stadtebaulich an das
Hohenkonzept sowie die veréanderte
Larmschutzanlage angepasst und
stadtebaulich flexibel gestaltet.

Fortschreibung auf
Basis der Erkenntnisse
aus der 1. Offenlage
sowie aus
weiterflhrenden
Fachplanungen und
Konzeptlberlegungen
far die Bebaubarkeit
des 6ffentlichen
Raums und der
privaten Baufelder.

Hinweis: Redaktionelle
Anpassungen sind
nach Vorliegen der
Uberarbeiteten
Fachgutachten noch
moglich.
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Lageplan Nutzungskonzept, Fortschreibung Stand 11.2023

Erlauterung Stadtebaulicher Ansatze & Aspekte

Entwicklungsabschnitte und
Bautypologien:
Stadtebaulich ablesbar in
den drei Bandern (,Nord”,
«Mitte”, ,Stud”), flexibel und
auf zuktinftige Anspriiche
ausgelegt

Der Lageplan enthélt das
Entlang der General-Allen-StraRe: .
eusbildung des stadtebaulichen StrUkturkonzept mit der
Ubergangs zum angrenzenden ErschlieBung und einer

Landschaftsraum und der 5qglich Beb
bestehenden Nachbarschaft moglichen bebauung.

Im weiteren Planungsprozess
sind Anpassungen der
Gebéaudekubaturen innerhalb
der vorgegebenen Planungs-
vorgaben und Rahmen-

NQO

—
qond 3

Nachbarschaften
Berlicksichtigung
von bestehenden

Strukturen parameter moglich.
Nachbarschaften Die Planung und Errichtung
Berticksichtigung .
I W der Hochbauten erfolgt in

Konversion Strukturen einzelnen Bauabschnitten.

Grundstticksentwicklung
als zielgerichtete
Transformation einer
ehemaligen, auf eine
militérische Nutzung

POLIZEI
Ebenfalls erfolgen noch die

Detailplanungen fir die

ausgelegte, marode offentliche ErschlieBung und

Brachflache in ein ziviles, 3 - "
zukunftsfihiges und \ A - e ‘ i ) Grunflachen.
nachhaltiges Quartier. B0 :
Basis: Nutzungsvorgaben
Expose ,Wohnen und
Arbeiten auf dem
Festungsplateau”, BImA,

Fortschreibung auf Basis der
Erkenntnisse aus der 1.
Offenlage sowie aus weiter-

Niederberger Hohe:
Zufahrt zum Quartier

07.04.2017:
[Woaei T ischung Wohnen und Arbesen] T fihrenden Fachplanungen
0% Gt Ween et e sk 055 ; ' saaty Niederberger Hohe / g und Konzeptiiberlegungen
U Gt g} 15 v m FriesenstraRe: Ausbildung g . . .
x(._.,.m“'“"fihzm, e P einer identitatsbildenden 5 fir die Bebaubarkeit des
g maring” (t570m 0% oot At Mancrngrg w0 3 oent & " .
e - = Quartiermitte, Treffpunkt g 6ffentlichen Raums und der
aavon x v 1568 und lebendiger 6ffentlicher i Entlang der Niederberger Hohe: .
— Raum Ausbildung von klaren, erkennbaren privaten Baufelder.
Prasentation: stédt_ebauliche_n Bebauungstrukturen, Niederberger H&hef 5
11.2023 Verbindungen in das Umfeld Zufahrt zum Quartier




Lageplan mit geplanten Nutzungen, Stand 11.2023

Thema: EFH ,Wohnen und Thema: ,Stadtbalkon” mit

Arbeiten unter einem Dach” ™ VR | Wohnen / Gewerbe ™ EFH/ Woh A
ema: ema: +~Wohnen un
Arbeiten unter einem Dach” Das Stru kturkonzept

enthalt drei ,Bander” fir
die kiinftige Bebauung mit
unterschiedlichem Fokus
bzgl. der Nutzungen.

afs ]
b o r
-
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Thema: Potenzialflache fiir
Historie / Gemeinbedarf etc.

Geplant ist es, dass mit
verschiedenen
Architekten
zusammengearbeitet
wird, um eine
architektonische Vielfalt

Thema: Offentliches Griin /
Aufenthalts- und

zu erhalten und die

Verbindungsfunktion, POLIZEI Starken einzelner Blros
Schwammstadt, Geothermie — . .
usw. Thema: Mgl. KITA-Standort gezielt einzusetzen.
(6ffentlich), Lage, Planung
d Umsetzung in
Hmmung/mit,Stadt Im weiteren Planungs-
> prozess sind die
mdoglichen Bebauungen zu
konkretisieren. Hierzu
v werden u.a.
Thema: MFH / ,Wohnenund — .
Arbeiten unter einem Dach” / i ‘Q W o Testplanungen mit den
o B ) ‘hema: Quartiersal .
Wohn- und Werkhéfe / Gewerbe ﬁ et vorgesehenen Architekten
Thema: Stadtplatz / durchgefihrt.
Promenade mit Aufenthalts- Thema: KITA / Wohnen /
und Verbindungsfunktion Gemeinbedarf / Gewerbe
Prasentation: 6

11.2023



Mobilitatsangebote & -Bausteine

Anspriiche auf Stadtteil-, Quartiers- und Baufeldebene

-

' 5

E-Scooter
Fahrrad

E-Bike
Lastenrader

mehrschichtig
Prasentation: Quelle: Pixabay, Adobe Stock beda rfsg erecht

11.2023

Bike2ride*

* |nkl Lastenrader-Verlein

Shuttle-Station




Prasentation:
11.2023

Ubergeordnete

Mobilitdtsangebote
(Basis: VEP, Verk&Mob-Konzept
Stadt)

,‘

Quartiersbezogene

Mobilitditsangebote
(Basis: Verk&Mob-Konzept
Quartier, ErschlieBungsplanung)

L 2

Mobilitatsangebote
pro Baufeld

(Basis: Hochbauplanung,
Stellplatzsatzung)

Konzeptionelles Vorgehen

Das Quartiersbezogene Mobilitdtskonzept wurde als U(bergeordneter Fachbeitrag zu dem
Bebauungsplanverfahren erstellt. Basis ist eine umfangreiche Bestandserfassung mit den
moglichen Mobilitdtsbausteinen sowie die Ausarbeitung von Schnittstellen zwischen dem
stadtteilbezogenen und quartiersbezogenen Mobilitatskonzept.

Es handelt sich hier um einen Angebots-Bebauungsplan. Im Gegensatz zu einem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kénnen die Mobilitatsbausteine zum jetzigen Zeitpunkt nicht
fest initiiert und positioniert werden und entwickeln sich mit jedem Bauabschnitt / Baufeld. Fir
die Auswahl der Mobilitdtsbausteine bedarf es ein Ineinandergreifen mit den (bergeordneten
Mobilitdtsangebote seitens der Stadt Koblenz (Push- und Pull-Faktoren, z.B. Radwege, FuBwege,
Sharing-Angebote, Parkraummanagement etc.). Es erfolgte eine planerische Darstellung einer
mgl. Verortung der ausgewahlten Mobilitatsbausteine.

Mit der sukzessiven Entwicklung der Bauabschnitte / Baufelder
kénnen die Mobilitdtsbausteine mittels eines Steckbriefes
erldutert, verortet, die Anzahl und baulichen Voraussetzungen etc.
dargestellt und umgesetzt werden.

Durch eine mehrstufige Evaluierung findet begleitend zur
Entwicklung des Quartiers Erfolgskontrollen statt, so dass auf
entsprechende Bedlrfnisse der Nutzer oder z.B. auf sich
veranderte Umfeldbedingungen eingegangen werden kann. 8



Mobilitatsangebote & -Bausteine auf Quartiersebene

Préasentation:
11.2023

Magliche Erweiterung der
Buslinie durch das Quartier

Einrichtung zusitzlicher
Haltestellen am Quartiersplatz
Nord

Fahrtenverlauf wahrend
Morgen- und
Abendspitzenstunde

Haltestelleneinzugsbereich
300 m

FETTTTTr e

Die VerkehrserschiieGung im
difentlichen Raum erfolgt von

“ o | der Strae “Niederberger
Hahe".

Vom bestehenden Kreis-

verkehrsplatz “Niederberger
Héhe / Friesenstrafie” erfolgt
&in Zugang ins Quartier fir
FuBgidnger, Radfahrer sowie
die mgl. Andienung der
angrenzenden Gebaude

Empfehlung zur Nutzung
der ErschiieungsstraBe:

Reduziertes Stellplatz-angebot
#im offentlichen Stralenraum
(Besucher-stellplitze und
Anlieferung)

= ﬁw__ s .

-1
H
it T dor | 5
iers
pwickdung

% Car-Sharing-Angebote It.
Stellplatzsatzung der Stadt
Koblenz in fuBlaufiger
Entfernung von max. 300m,
Hinweis: Betreiber ndtig
(8ffentlich und/oder privat)

Pkw-Stellplatzangebot je
Baufeld zur Erfillung der
Vorgaben der Stellplatz-
satzung (u.a. mittels
Tietgaragen, oberirdische
Stellplatze 2.8. bei
Einfamilienhausern, Mabilhub
mit Option einer
bedarfsgerechten Quartiers-
garage)

Fany,
lagz

L

Hiweis: Plandartellung beicialtet richt die
Fortschentung das Stachabasichan Konzeptas

Nutzung der ErschlieBungs-
strafien - daher Empfehlung:
Ausweisung des Quartiers als
Tempo-30-Zone

Bike-Sharing-Angebote It.
Steliplatzsatzung der Stadt
Koblenz in fuBlaufiger
Entfernung von max. 100m

SO Fahrradabstellanlagen, auch
fiir Lastentahrrader und
Fahrradanhanger, inkl. Lade-
infrastruktur in offentlichen /
vaten Bereichen

o s R
s e

Hinweis: Betreiber notig
difentlich und/oder privat)



Mobilitatsangebote & -Bausteine auf Quartiersebene

Préasentation:
11.2023

Planung von ausreichend
breiten Gehwegen entlang der
ErschiieBungsstraien und in
den Grinanlagen

Barrierefreier Ausbau

Anlage einer Querungshilfe
ber General-Allen-StraBe

Hinweis: Barrieretreier Ausbau
der FuBwege-verbindung
Ellingstrale und Johannes-
Casel-StraBe gem. VEP
wichtig

s et lhing beiohaltot i die o, T
Formcnieiiong oes Staisbadbchen Konsssies

Reduzierung des MIV-Anteils
im Quartier/Umfeld durch
kurze Wege

= Nahversorgung

= Café, Gastronomie

= Paketstation

«  Kita
= Wochenmarkt
' usw.

Service-Angebote als
Motivation zum Umstieg auf
alternative Verkehrsmittel
anstelle von eigenem Pkw

= Mieteriinnentickets
Ride-Sharing
Fahrradabstellanlagen
Fahrrad-Service-Station
Ladevorrichtungen fir E-
Fahrzeuge

4

e
e

Unter der Pramisse, dass die
Seilbahn dauerhaft erhalten bleibt

e e wird eine Anbindung der
tnichit Teil des Huw,. g g o 2 T rechtsrheinischen Stadtteile an die
L g Innenstadt - u.a. auch in Bezug auf

mgl. Alternativen - mittels der
Seilbahn als Chance fir eine
zukunfisweisende,
umwelttreundliche, leistungsfahige
Ldsung zur Verringerung des

A Verkehrsaufkommens im derzeitigen
=' StraBennetz.
"
e Von giner Anbindung an die Seilbahn
v kann kiinftig das neue Quartier und
B fnicht Teil der  das Mobilitatskonzept zusétzlich
Quartiors- i
f i
\
'

v Die Andienungsméglichkeiten der
™ Bergstation miissen kurzfristig und
leistungsfahig verfligbar gemacht

ProwiBus: 1,4 km [ 4 gl 23
Fahyrad: 1,6 km / 4 min
2y Fult; 1,5 km { 18 min

Fortachientror das Stitabalichen Koneptes

dos Konzeptas Entwicklung, Abstimmung und
Umsetzung der Logistik laufend
und mit Festlegung der
Bauabschnitte im offentlichen
Raum (ErsterschlieBung) sowie
in den privaten Baufeldern

» Basis ist sine umiangreiche Grundiagenarmittiung und
Darstebung mighcher Mobilittsbausteine

Definition von Mobiktatsbausteinen lir die
Quartersenteickhang ats such in Berug aul erksante
Bedurfnisse aus dem bereits bestenenden Umfeld
insbesonders 1u Thamen OPNY, Radvarken, Fubginger.
Car- und Bike-Sharing, MIV, Sonderverkehrsmittel

Stand 09,2022

Kooperation Stadt Koblenz —
inde Urbar —

Varhabentréger

und
mit dar Emwicklung des Quartiers sowia

Empfehlung: Einrichtung einer
Arbeitsebene mit festen
Ansprechpartnem der Beteiligten

. der
Bezug aut die tatsichliche Nutzungstrequenz und die

bedarfnissen im Quartier und auf der Hochbausbene

10



Meilensteinplan

2020

Meilensteinplan Quartiersentwicklung / Mobilitat und Verkehr

Neubau Pfaffendorfer Briicke Zeitraum: 2022 -2028

2030

10
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Abschluss Kaufvertrag/Stadteb. Vertrag * Jahr

Bebauungsplanverfahren
Riickbau Gebdude "
ErschlieBungsplanung
Hochbauplanung
KITA

Verfiigbarkeit Grundschulplatze

ErschlieBung / StraBenendausbau

Vertrieb
. BA (Aushub, Hochbau)
. BA (Aushub, Hochbau)
. BA (Aushub, Hochbau)
. BA (Aushub, Hochbau)
. BA (Aushub, Hochbau)
. BA (Aushub, Hochbau)
. BA (Aushub, Hochbau)

Jahr

Jahr

s

3. Bauabschnitt

. Bauabschniti

Jahr

11.
Jahr

6. Bauabschnitt

7. Bauabschnitt

e e B G, O

Mgl. Entwicklungs- /Bauabschnitte )

(Hinweis: Abfolge und Umfang der einzelnen BA kénnen sich ndern, u.a. in Abhangigkeitvon der Vermarktung)

Entwurf: Stand Februar 2020
1 Aktualisierung Stand November 2023

Ubergeordnete

Mobilitdtsangebote
(Basis: VEP, Verk&Mob-Konzept
Stadt)

¥

Quartiershezogene

Mobilitdtsangebote
(Basis: Verk&Mob-Konzept
Quartier, ErschlieBungsplanung)

L 2

Mobilitdtsangebote
pro Baufeld

(Basis: Hochbauplanung,
Stellplatzsatzung)

Informations-

Ubergabe 1. Wohneinheit

Interessierten
mit Planungs-
und Vertriebs-
start ab 2024

Entwicklung der Stadtteil- und Quartiers-
bezogenen Mobilitats- und Verkehrs-
angebote fir bestehende und kiinftige Nutzer

Bedarf entsteht far
erste Bewohner und
neue Nutzer im
Quartier ab ca. 2025




Prasentation:
11.2023

Themenfelder Larmgutachten

Verkehrslarm aul3erhalb des Plangebietes

auf angrenzenden StralRen:
Verkehrslarmpegelveranderungen sind ermittelt und
im Bebauungsplan und Fachgutachten sind
Betroffenheiten dargestellt. Es erfolgt die Erstellung
einer Larmschutzkonzeption.

Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes:

Im Plangebiet wird eine Geschwindigkeit von 30
km/h zugrunde gelegt. Im Norden des Plangebiets
an der General-Allen-Stralde wird auf die Larm-
einwirkungen mit einer LarmschutzmalRnahme
entlang der General-Alleen-StralRe reagiert.
Zusatzliche MalRnahmen sind bedarfsgerecht im
Bereich der Hochbauten nétig wie z.B. passive
Schallschutzmalinahmen, Grundrissorientierung mit
durchgesteckten Grundrissen, Fensterunabhangige
Beltftungselemente an larmzugewandten
Gebéaudefassaden.

Gewerbelarm - Parkplatze im TB-West / Szenario
GrolRveranstaltung, Betrieb der Polizei:

Immissionsrichtwerte der TA Larm werden im allgemeinen
Wohngebiet und urbanen Gebiet sowohl am Tag als auch in der
Nacht eingehalten. Immissionsrichtwert fUr seltene Ereignisse
(55 dB(A)) wird im gesamten Plangebiet eingehalten.

Bundeswehr — TB-West:

Den Belangen der Bundeswehr als Nutzer des TB West wird
Rechnung getragen durch Festlegung angrenzender Nutzungen
als Urbane Gebiete (MU). Anforderungen an Luftschall-
dammungen nach DIN 4109-1 sind beim Hochbau zu
bericksichtigen.

Sportanlagenlarm - FuRballplatz nordwestlich des Plangebietes:

Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden im gesamten
Plangebiet eingehalten.

12



Energiekonzept

Préasentation:
11.2023

Sachstand Machbarkeitsstudie

Im 1. Teil der Machbarkeitsstudie erfolgte die
Untersuchung der Varianten Geothermie und
GroRBwarmepumpen; andere Varianten des
Energiekonzeptes wurden wegen der schlechten CO2-
Bilanz nicht weiterverfolgt

Geothermie mit kaltem Nahwarmenetz und dezentralen

Warmepumpen erflillt die Ziele umweltschonend,

nachhaltig, wirtschaftlich, flacheneffizient, leise und

flexibel am besten:

- Glnstige monatliche Kosten

- Hohe Preisstabilitat

- Geringer Primérenergiefaktor

- Keine sichtbare Nutzung der Grin- und
Erholungsflachen

- Geringe Larmemissionen

- Hohe Anpassungsfahigkeit auf die
Marktnachfrage durch modulares
Warmeversorgungssystem

WOHNEN ‘GEWERBE

R,::\ Erdsondenfeld
FHS RLT TwWw FKS RALT FHS ALT Luft/Wasser-Warmepumpe(n)
([-J/ Sole/Wvasser-Warmepumpe(n)
@ Booster-Warmepumpe (HT)
(:-] NT-Warmespeicher

@ HT-Warmespeicher
Kiltemaschine (wassergekiihlt)
@@ Reversible L/'W-Wérmepumpe

& Rilckkihlung/Luftansaugung

[50 wirmenbertrager
| | Gebiiudehalle

FHS: Flachenheizsystem

RLT: Raum|ufttechnik

TWW: Trinkwarmwasser

2-22'c

oT=3K FKS: Flachenkilhlsystem

Erdsondenfeld 1 Erdsondenfeld 2 Erdsondenfeld 3
(30EWS) (30 EWS) (42EWS)

Technikschema: kalte Nahwarme mit Geothermie und dezentralen Warmepumpen

Darstellung: Beispiel fiir eine Versorgung mittels Geothermie

Auf Basis der Erkenntnisse der Machbarkeitsstudie werden
die nachsten Schritte fir die Planung und Realisierung der

Energieversorgung vorgenommen.
13



Erganzende Informationen - Prasentationen zum Sachstand

Koblenz | Quartier Festungspark - Fritsch

3. Werkstattbericht fir Stadt Koblenz zum Bebauungsplan Nr. 293 - Stand Juni 2022

Koblenz | Quartier Festungspark - Fritsch

Sachstand Verkehrs- und Mobilitatskonzept Quartier — Stand 20.09.2022

Hinvweis zur Darsteliung in dissem Dokument:

* bpd Grauer Text: Stand gem. Werkstatibericht vom 06.10.2022

bousfondsimmabilsnartwicklung Schviarzer Toxt: Aktuskcierung mit Stand 07.06.2022 # bpd S|H|G Ingenieure

Weitergehende Informationen zum Sachstand siehe u.a.:

* 3. Werkstattbericht, Stand 07.06.2022

* Projektprasentation Sachstand Verkehrs- und Mobilitdtskonzept Quartier, Stand 20.09.2022
* Teilraum-Mobilitdtskonzept rechte Rheinseite Nord, Stand 16.01.2023

* Projekt-Website www.ellinger-hoehe.de

Préasentation:
11.2023
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