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1. Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Erforderlichkeit und Ziele der Planung: Die Einstein Hotels Real Estate GmbH
(im Folgenden Vorhabentrager genannt) beabsichtigt, auf den Grundstiicken des
Hochbunkers am Herletweg/Nagelsgasse sowie auf den Grundstiicken Fir-
mungstrafe Nr. 12 und 14 ein Hotel, bestehend aus zwei Baukoérpern und mit
insgesamt ca. 300 Betten zu realisieren. Dabei soll der Baukérper in der Fir-
mungstrale mit dem Baukdrper im Bereich des Hochbunkers durch eine Glas-
stegkonstruktion Uber den Garten Herlet (stadtisches Grundstiick 620/4) hinweg
verbunden werden.

Aus stadtebaulicher Sicht wird das Vorhaben generell positiv bewertet — eine
seit mehreren Jahren brachliegende Baulicke in der FufRgangerzone Fir-
mungstral3e soll geschlossen und das Gebaude des Hochbunkers einer neu-
en Nutzung zugefuhrt werden. Ferner tragt die Hotelnutzung zu einer weite-
ren Belebung der Koblenzer Innenstadt bei.

Dass ein Bedarf an zusatzlichen touristischen Ubernachtungskapazitaten in der
Stadt Koblenz besteht, zeigt sich an der vorliegenden Planung, die auf marktwirt-
schaftlichen Entscheidungen des Vorhabentrdgers und Bedarfsuntersuchungen
des vorhandenen, zukinftigen Hotelbetreibers beruhen.

Zwar liegt keine eigenstandige, allein auf die Stadt Koblenz bezogene Hotelbet-
tenbedarfsanalyse vor, aber aus der regionalen Studie fur das Mittelrheintal (Be-
herbergungsmarkt- und Vertraglichkeitsstudie fir das Mittelrhein; dwif 2018 i.A.
der IHK Koblenz und der Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz e.V.) lassen sich
bestimmte Trends und Analysen entnehmen, die auf Koblenz als bedeutenden
Touristikstandort im Mittelrheintal dementsprechend auch zutreffen bzw. Uber-
tragbar sind.

Zum Beispiel stieg nach dieser Studie in den Jahren 2012 bis 2017 die Nachfra-
ge bei der Anzahl der Ankiinfte und der Ubernachtungen bei einer gleichzeitig zu
verzeichnenden Abnahme der Betriebs- und Bettenanzahl in der Region. Tempo-
rar wurden Angebotsengpasse identifiziert. Bei der im Rahmen der Studie durch-
gefuhrten Befragung sprachen sich 60 % der befragten Unternehmen fir das Er-
fordernis einer Erweiterung des Bettenangebots und 63 % fir die Notwendigkeit
einer Aufwertung des Beherbergungsangebots aus. Zum Beherbergungsbedarf
wurden u.a. folgende Einschatzungen gegeben: ,Indikatoren weisen auf einen
gesunden und sich positiv entwickelnden Hotelmarkt hin, Nachfrage stieg durch-
gangig und konstant starker als das Angebot, Regionale Akteure sehen selbst
einen Bedarf, Strukturelle Analyse zeigt Bedarf in mehreren Berei-
chen/Segmenten.“ Gegeniiber dem Basisjahr 2017 wird ein Gesamtbedarf bis
2027 von 1.900 — 2.100 Zimmer bzw. 3.800 — 4.200 Betten im Rahmen dieser
Studie fur die Region Mittelrhein prognostiziert.
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Verfahren: Da das Vorhaben (s. Vorhabenbeschreibung und Vorhaben- und
ErschlieBungspléane) nicht auf Basis des § 34 BauGB entwickelbar ist, er-
zeugt es ein Planungserfordernis nach § 1 (3) BauGB. Daher sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben durch die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geschaffen werden.

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 13. Februar 2020 fur dieses Vorha-
ben einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
geman § 12 (2) BauGB gestellt.

Der Einleitungsbeschluss (Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan) wurde in der Sitzung des Stadtrates am 07.05.2020 gefasst. Ziel-
setzung der Planung ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Hotel
auf den Grundsticken des Hochbunkers am Herletweg/Nagelsgasse sowie auf
den Grundstiicken Firmungstraf3e Nr. 12 und 14 zu schaffen. Die beiden Baukdor-
per sollen durch eine Unterbauung (Tiefgarage) sowie Uberbauung (Glassteg)
des Garten Herlet (bleibt weiterhin als 6ffentliche Grinflache bestehen) miteinan-
der verbunden werden.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Mobilitat (ASM) fasste in der Sitzung am
12.01.2021 den Konzeptionsbeschluss als Voraussetzung zur Durchfiihrung der
friihzeitigen Beteiligung. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im
Zeitraum vom 17.03.2021 bis einschlie3lich 27.04.2021. Am 17.06.2021 wurde
der ASM uber das Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung unterrichtet. Im An-
schluss an den friihzeitigen Beteiligungsprozess wurden die eingegangenen Stel-
lungnahmen ausgewertet und der Entwurf der Bebauungsplanunterlagen ausge-
arbeitet. Mit dem Beschluss uber den Bebauungsplanentwurf (sog. Entwurfs- und
Offenlagebeschluss) am 06.12.2022 im ASM wurde die Durchfiihrung des férmli-
chen Beteiligungsprozesses (sog. Bebauungsplanoffenlage) beschlossen. Mit 6f-
fentlicher Bekanntmachung vom 21.12.2022 wurde die 6ffentliche Auslegung be-
kannt gemacht. Die Offenlage der Bebauungsplanunterlagen, in deren Rahmen
die Birgerinnen und Burger die Mdéglichkeiten hatten, zu Planungen Stellung zu
nehmen und Bedenken und Anregungen fur bzw. gegen die Planung vorzubrin-
gen, erfolgte im Zeitraum von 03.01.2023 bis 10.02.2023. Neben der Beteiligung
der Offentlichkeit erfolgte in den beiden genannten Beteiligungsschritten parallel
die Beteiligung der sog. Trager offentlicher Belange (u.a. Fachbehorden).

Gegenstand der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung waren der Bebau-
ungsplanentwurf und seine Begrindung inkl. Gutachten (s. Grundlagen), um-
weltbezogene Informationen und Stellungnahmen sowie der Umweltbericht. Der
im Beteiligungsverfahren von Petentinnen und Petenten angesprochene Schen-
kungsvertrag, der Grundstuckskaufvertrag und stédtebauliche Vertrdge (hier
Durchfuihrungsvertrag) waren bzw. sind hingegen weder Bestandteil des Bebau-
ungsplans noch wesentlicher Bestandteil seiner Begriindung. In der Planbegrin-
dung und in der Abwagungsvorlage werden nur die zentralen Regelungsinhalte
nachrichtlich dargestellt. Denn vertragliche Bindungen, die tber die Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplans hinausgehen, missen bei der Abwéagung
aul3er Betracht bleiben, da die planbedingten Nutzungskonflikte entweder durch
den Plan selbst zu I6sen oder im Rahmen eines zuldssigen Konflikttransfers in
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nachfolgende Genehmigungsverfahren einer abwéagungsfehlerfreien Lésung zu-
zufuhren sind.

In der Sitzung des Stadtrates vom 25.05.2023 fand weiterhin eine Sachverstén-
digenanhérung mit Erérterungen zum Garten Herlet statt.

In nichtoffentlicher Sitzung des Stadtrates vom 16.11.2023 wurde der Durchfih-
rungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 337 positiv beschlos-
sen.

Im Zuge der Bebauungsplanoffenlage gingen insbesondere von Seiten der Of-
fentlichkeit zahlreiche Stellungnahmen zum Bebauungsplanverfahren ein. Die im
Rahmen der Bebauungsplanoffenlage eingegangenen Stellungnahmen wurden
gepruft und in den ergebnisoffenen zentralen stadtebaulichen Abwagungspro-
zess, in dem alle privaten und offentlichen Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen sind, eingestellt.

Im Rahmen der Offenlage des Entwurfs gingen Stellungnahmen ein, deren Be-
ricksichtigung lediglich zu Veranderungen (in Form von redaktionellen Ergan-
zungen in den Hinweisen der textlichen Festsetzungen) ohne materiell-
rechtlichen Regelungsgehalt gefihrt hat. Die weiteren Stellungnahmen blieben
im Rahmen des stadtebaulichen Abwagungsprozesses unberlicksichtigt bzw.
wurden lediglich zur Kenntnis genommen.

Lage und Abgrenzung Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 337

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst den Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans selbst (Grundstiicke des ehemali-
gen Hochbunkers an Nagelsgasse / Herletweg mit den Flurstiicksnummern
621/25 und 621/36, sowie die Grundstiicke 599/1, 599/2 und 598/1 in der Fir-
mungstraf3e), die durch das Vorhaben zum Teil unterbaute (Tiefgarage) und zum
Teil Uberbaute (Verbindungssteg) offentliche Grinflache Garten Herlet (stadti-
sches Grundstiick 620/4) und die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogenen Flachen.

Dieses sind die nicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan befindlichen Teilfla-
chen der 6ffentlichen Griunflache Garten Herlet (stadtisches Grundstiick 620/4)
sowie die der &uReren ErschlieBung (hier Zufahrt zur Tiefgarage des Hotelvorha-
bens) dienende o6ffentliche Verkehrsflaiche Herletweg (Flurstiick 621/39). Das
Plangebiet umfasst eine GesamtgrofRe von rund 0,4 ha.
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Abb.1 Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337
»Hotel zwischen FirmungstraBe und Herletweg“

1.2 Eigentumsverhaltnisse im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Die Grundsticke des ehemaligen Hochbunkers an Nagelsgasse / Herletweg mit
den Flursticksnummern 621/25 und 621/36, sowie die Grundstliicke 599/1, 599/2
und 598/1 in der FirmungstralRe befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Lediglich der zu unterbauende bzw. zu tGberbauende Teilbereich des Garten Her-

let befindet sich im 6ffentlichen Eigentum.
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1.3 Stadtebauliche Beschreibung und Bewertung des Plangebiets

Das Plangebiet mit einer Grof3e von rund 0,4 ha liegt in zentraler innerstadtischer
Lage innerhalb der Koblenzer Altstadt. Im Stden grenzt es unmittelbar an die
FuRgangerzone der Firmungstral3e an. Im Norden wird es durch den o6ffentlichen
ErschlieBungsstich Herletweg begrenzt. Im sidlichen Bereich des Plangebiets an
der Firmungstral3e befindet sich durch den dort vorgenommenen Gebaudeabriss
bereits seit Jahren eine Baullicke, die aus planerischer Sicht einen erheblichen
stadtebaulichen Missstand darstellt und entsprechende nachteilige Auswirkungen
auf das Planumfeld, hier insbesondere die Attraktivitat der Ful3géangerzone Fir-
mungstrale, besitzt. Eine stadtebaulich hochwertige und attraktive Reaktivierung
bzw. Weiternutzung des Standortes als Gastronomie- und Hotelstandort wird u.a.
aus wirtschaftlichen, touristischen und stadtebaulichen Griinden begrift.

Auch der Hochbunker im Norden des Plangebiets ist als stéadtebaulicher Miss-
stand zu werten, da dieser in der zentralen Innen- / Altstadtlage von Koblenz eine
Mindernutzung bzw. keine nachhaltige Nutzung darstellt. Aufgrund der Insellage
innerhalb des Baublocks sind die nachteiligen Auswirkungen dieses aktuell funk-
tionslosen und ungestalteten Baukoérpers aber im Wesentlichen nur auf das direk-
te Umfeld des Innenblockbereiches beschrénkt.
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Abb. 2

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet bildet den sudlichen Abschluss eines innerstadtisch typischen
"Baublocks”, der durch die Stral3en Firmungsstral3e im Suden, Eltzerhofstral3e im
Westen und der Nagelsgasse im Osten gepragt ist. Im Norden, im Bereich der
Strale Am Alten Hospital, wurde in der Nachkriegszeit die nérdliche Blockrandbe-
bauung nicht in der historischen, geschlossenen Blockrandbebauung, sondern als
Zeilenbebauung erstellt. Kennzeichnende Bestandteile solch einer stadtischen
Blockbebauung sind die umgebende Blockrandbebauung und ein oder mehrere
Blockinnenbereiche.
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Im Plangebiet sind die Blockinnenbereiche ebenfalls durch rickwartige und zum
Teil groRformatige Baukorper gepragt. Hof- und Freiflachenbereiche liegen nur
vereinzelt und flachig vollig untergeordnet vor. Lediglich der Garten Herlet und im
Wesentlichen die Freiflachenbereiche des Geschosswohnungsbaus nérdlich des
Herletwegs stellen quantitativ und qualitativ quartiersbedeutende Griinflachen dar.

Ansonsten ist das Plangebiet vollstandig baulich genutzt bzw. versiegelt. Unbefes-
tigte, begriinte Flachen bzw. Grunstrukturen sind — mit Ausnahme von Ansétzen
von FassadenbegriinungsmalRnahmen am bestehenden Hochbunker — im sonsti-
gen Vorhabenbereich nicht vorhanden. Die folgende umfassende Gebietsbe-
schreibung und -charakterisierung ist der Unterlage ,Beratung BV Bunkeranlage
Nagelsgasse* - s. Grundlagen - als Auszug entnommen:

,Das Nutzungsspektrum in der FirmungstrafSe zeigt einen typischen innerstddtischen Nutzungs-
mix. Wéhrend im Erdgeschoss gewerbliche Betriebe des Gaststéttengewerbes (Grof3gastronomie
wie Adaccio und Café Einstein sowie Bars, Eisdielen), und Einzelhandelsbetriebe (Bekleidung,
Schuhe) anzutreffen sind, finden sich in den dariiber liegenden Geschossen Freiberufe (Rechtsan-
waltskanzleien, Arzte) und Wohnnutzungen.

Die Nagelsgasse wird im Planunfeld durch eine Wohnbebauung - beginnend in der Einmiindung
zur Strafle ,Am alten Hospital” - mit zwei langgezogenen Baukdrpern, die strafSenbegleitend an-
geordnet sind, geprdgt. Im Einmiindungsbereich der Nagelsgasse in die Firmungstrafie befindet
sich mit dem Adaccio die bereits erwdhnte Grofsgastronomie.

Die Elztalerhofstrafle stellt sich aufgrund der Einmiindung in die FirmungstrafSe, die als Fuf3gdn-
gerzone fiir den Kfz - Verkehr gesperrt ist, als eine selbsténdige StichstrafSe dar, die der Erschlie-
Bung der angrenzenden Grundstiicke dient. Die Nutzungen auf der nur interessierenden linken
Seite der Eltzerhofstrafse (aus Richtung der Strafie ,Am alten Hospital”) sind als ,,Ausldufer” der
Fufgdngerzone im Erdgeschoss wieder gewerblich (Einzelhandel, z. B. Mode), Gastronomie sowie
Dienstleistungen (Friseur, Kosmetikstudio) aber insbesondere auch durch die Rheinische Philhar-
monie als bauliche Anlage fiir kulturelle Zwecke geprdgt.

Die Strafse ,Am alten Hospitz” wird zwischen der EltzerhofstrafSe und der Nagelsgasse vornehm-
lich durch Wohnbebauung geprdgt. Im Eckbereich Eltzerhofstrafse und der Strafse ,Am alten Hos-
pital” findet sich ein Friseurstudio und im mittleren Bereich zur Nagelsgasse, ein Kiosk. Abzwei-
gend von der Nagelsgasse befindet sich der Herletweg. Dieser ist eine éffentlich gewidmete Stra-
e, die den Blockinnenbereich des beschriebenen StrafSiengeviertes erschliefst. Rechts der Herlet-
wegs befinden sich insgesamt drei Idngsgestrecke Wohngebdude, die sich bis zur Strafse ,Am al-
ten Hospital” erstrecken. Die aufgrund der Ldngsausrichtung der Wohngebdude sich ergebenden
Zwischenrdume zum Herletweg sind mit Garagenhdéfen fast vollstéindig bebaut. Links des Herlet-
wegs befindet sich der zurzeit nicht genutzte Hochbunker, sowie das Gebdude der Rheinischen
Philharmonie. Zwischen der Rheinischen Philharmonie und dem Hochbunker befindet sich eine Zu-
fahrt, die um das Gebdude des Hochbunkers fiihrt und dort einen Garagenhof sowie weitere Kfz-
Stellpldtze erschlief3t. Zwischen der Rheinischen Philharmonie und der FirmungstrafSe befindet sich
eine Freifldche, die im Blockinnenbereich als LKW Zufahrt zur Anlieferung fiir die Rheinische Phil-
harmonie und als Kfz - Stellpléitze fiir die baulichen Anlagen entlang der Firmungstrafie und Elt-
zerhofstrafse genutzt werden.

Zwischen dem Hochbunker und der Firmungstrafie liegt der Garten-Herlet, der im Jahr 2011 von
der Stadt Koblenz mit Zuschiissen der Stiftung Natur und Umwelt Rheinland-Pfalz in einen ,Gene-
rationenSchulGarten” umgebaut wurde. An die beiden zuletzt genannten Freiflichen anschlie-
Bend, befinden sich dann die sog. Hinterliegerbauung der Firmungstrafle (sog. 2. Reihe), die meist
nur noch eine eingeschossige Nutzung beinhalten und von lhrer Nutzung her als Lager oder Vor-
bereitungsstdtten (z. B. Kiiche) der im Erdgeschoss zur FirmungstrafSe hin gelegenen Nutzungen
darstellen.”

! Beratung BV Bunkeranlage Nagelsgasse caspers mock; RA Schwenk, 14.11.2019
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Da der Planbereich an der Firmungstral3e angesichts der Lage, Funktion und ak-
tuellen Nutzung Kerngebietscharakter besitzt, aufgrund der baulichen Ausgestal-
tung des Herletwegs und der im Wesentlichen geschlossenen Blockrandbebau-
ung mit bereits vorhandener Bebauung des Blockinnenbereichs dem Herletweg
keine Zasurwirkung beizumessen ist und der nérdlich des Herletsweg angren-
zende Bereich (mehrere Wohngebaude, die sich bis zur Strale ,Am alten Hospi-
tal“ erstrecken) Wohngebietscharakter besitzt, wird der vorliegende Innenbereich
der Planung (hier der Bereich Garten Herlet und des Hochbunkers) als eine stad-
tebauliche Gemengelage eingestuft.

1.4 Vorhabenbeschreibung Hotelneubau

Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind die Grundstiicke des
ehemaligen Hochbunkers an Nagelsgasse / Herletweg mit den Flurstiicksnum-
mern 621/25 und 621/36 sowie die Grundstucke 599/1, 599/2 und 598/1 in der
Firmungstrale. Auf beiden Grundstiicken soll ein Hotel mit ca. 300 Betten ent-
stehen. Dabei sollen die Baukorper in der Firmungstral3e und der Hochbunker
miteinander durch eine leichte Glasstegkonstruktion tiber den Garten Herlet hin-
weg (stadtisches Grundsttick 620/4) verbunden werden.

SE7ST6T

Qsorze

904
12

579657 o 0 2 0

Abb.3 Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich, hier des Vorhabens- und
ErschlieBungsplans (blau gestrichelt)
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Der zur Firmungstral3e orientierte Baukdrperteilbereich passt sich mit finf Vollge-
schossen stralBenseitig den Traufhéhen und Firsthbhen der Nachbargebaude an.
Ein glasiberdachter Innenhof sorgt fur die Belichtung des Erdgeschosses und
der zum Innenhof hin orientierten Hotelzimmer. Das Riickhaus wird zum Garten
Herlet hin stufenweise zunachst auf drei Vollgeschosse und dann anschlieRend
zum Garten Herlet hin auf zwei Vollgeschosse zurlickgestaffelt.

In diesem Baukorper finden ca. 38 Zimmer (ca. 76 Betten) Platz. Im Erdgeschoss
befinden sich Rezeption, Bar- und Frihstlicksbereich sowie Nebenrdume. Das
erste Untergeschoss bietet Platz fir die Kiiche, Mitarbeiterblros und weitere Ne-
benraume fur den Hotelbetrieb.

Aufgrund der Hohenlage des Hochbunkers, der ca. 1 Geschoss tiefer liegt als
das EG-Niveau der Firmungstral3e, wird eine durchgangige Tiefgarage vom Un-
tergeschoss des Bunkers bis ins 2. Untergeschoss der Firmungstrale, mit Unter-
bauung des Garten Herlet, ermdglicht. In der Tiefgarage sowie auf dem Grund-
stuck des Bunkers werden insgesamt ca. 76 PKW-Stellplatze realisiert.

Die verkehrliche ErschlieBung der Tiefgarage sowie der oberirdischen Stellplatze
erfolgt Uber die 6ffentliche Verkehrsflache Herletweg.

Der Garten Herlet (stadtisches Grundstiick 620/4) wird durch die BaumafRnahme
unterbaut (Tiefgarage) als auch Uberbaut durch eine leichte Glaskonstruktion in
Form eines Verbindungsstegs zwischen Firmungstrale und Bunker. Die Unter-
und Uberbauung befindet sich in dem Teil des Gartens, in dem keine hohen
Baume vorhanden sind. Nach Fertigstellung der MaBhahme wird der Garten wie-
der vollstandig durch den Vorhabentréager, mindestens gleichwertig zum jetzigen
Originalzustand, wiederhergestellt. Die zukinftige 6ffentliche Zuganglichkeit so-
wie zu Unterhaltungszwecken auch die erforderliche Ver- und Entsorgung des
stadtischen Grundstucks wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Stadt Koblenz fir die Allgemeinheit auf dem Bunker-Grundstiick sicherge-
stellt.

Das Bunkergeb&aude wird bis zur Oberkante des Erdgeschosses abgetragen. Er-
halten bleiben Teile der 2 m dicken AuRenwande des TG-Geschosses und des
Erdgeschosses.

Im Erdgeschoss und den neuen 5 Obergeschossen werden voraussichtlich ca.
113 Einzel- u. Doppelzimmer (ca. 224 Betten), ein Konferenzbereich im obersten
Geschoss und ein Fitnessbereich im 1. Obergeschoss realisiert. Die oberen Ge-
schosse des Bunkergebaudes werden, unter Berlcksichtigung der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen, rickgestaffelt. Mit der Attikakante des
4. Obergeschosses wird die Trauflinie des benachbarten Musikinstituts aufgegrif-
fen und die Gesamt-Geb&dudehdhe des Bunkerneubaus wird unterhalb der First-
hohe des Musikinstituts liegen. Einzelne technische Dachaufbauten wie z.B.
Schornsteine oder Antennenanlagen, Anlagen der Geb&udetechnik sowie Ge-
baudeteile in Form von Aufzugsanlagen und Treppenaufgangen (unter 20 % der
Gesamtflachdachflache des Vorhabens) dirfen die Attikahhen um max. 3,00 m
Ubersteigen, wenn und soweit ein betriebliches Erfordernis dafiir nachgewiesen
wird. Bei dem zum Herletweg angrenzenden Baukdrper missen hierbei die vor-
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genannten Dachaufbauten zur nordlichen, westlichen und stdlichen Attika des
obersten Dachgeschosses aber einen Mindestabstand von 1,5 m einhalten.

Frmungsirate !

R

Abb. 4 Dachaufsicht Firmungstrae + Hochbunker

Die entstehenden Flachdachflachen, sofern sie nicht als Dachterrassen (hier Be-

reich Firmungstrae) und fir notwendige Technikaufbauten genutzt werden,
werden grof3flachig begrint und ggf. fir Fotovoltaik genutzt.
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HOCHBUNKER NAGELSGASSE_KOBLENZ

Abb.5 Teilplan Vorhaben und ErschlieBungsplan ,,Schnitt A — A Firmungstrale + Hochbunker*
(Auszug, unmalistablich)
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2. Erfordernisse der Raumordnung/ Entwicklung aus dem Flachennut-

zungsplan/ sonstige Rahmenbedingungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

Das Landesentwicklungsprogramm IV trat am 25. November 2008 in Kraft. Der
Vorrang der Innenentwicklung vor der Aul3enentwicklung ist erklartes Planungs-
ziel des LEP 1V und findet sich dort insbesondere im Ziel 31 wieder.

H\ | LIl

Abb.6 Landesentwicklungsprogramm IV (Planauszug)

Koblenz stellt einen Entwicklungsbereich mit oberzentraler Ausstrahlung und
oberzentralen Funktionen (Koblenz / Mittelrhein / Lahn) dar!. Es sollen die ober-
zentralen Funktionen im Oberzentrum Koblenz einschlie3lich der oberzentralen
Verknupfungsfunktion im Schienenschnellverkehr in Montabaur (ICE-Bahnhof)
ausgebaut und mit den zentral6rtlichen Funktionen der Ubrigen zentralen Orte
verknupft werden.? Koblenz ist als eines der fiinf Oberzentren (OZ) neben Trier,
Mainz, Kaiserslautern und Ludwigshafen ein Standort oberzentraler Einrichtun-
gen und Verknipfungspunkte im System von groR3rdumigen Verkehrsachsen und
hat eine besondere Versorgungs- und Entwicklungsfunktion. Die genannten
Funktionen sind zu sichern.®

1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland Pfalz (LEP) IV, S. 68
2 ebenda, S. 69
8 ebenda, S. 86
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2.2

Fur die Entwicklung der Gemeinden stellt das LEP IV dar, dass ,jede Gemeinde
die Verantwortung fir ihre Eigenentwicklung trage, was die Wahrnehmung aller
ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fur eine eigenstandige ortliche Entwick-
lung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und
Umwelt bedeute™.

Nach Z 31 zu Kapitel 2.4.2 ,Nachhaltige Siedlungsentwicklung® ist die quantitati-
ve Flachenneuinanspruchnahme bis zum Jahre 2015 landesweit zu reduzieren
sowie die notwendigen Flacheninanspruchnahmen ber ein Flachenmanagement
gualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein
Vorrang vor der Aulenentwicklung einzurdumen.

Nach Z 111 ist Niederschlagswasser, wo immer aufgrund der naturlichen, techni-
schen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und aufgrund einer geringen
Verschmutzung mdéglich, vor Ort zu belassen und zu versickern.

Die klimaokologischen Ausgleichsraume und Luftaustauschbahnen sollen auf-
grund ihrer besonders giinstigen Wirkungen auf klimatisch und lufthygienisch be-
lastete Siedlungsbereiche weitgehend von beeintréchtigenden Planungen und
Mafnahmen freigehalten werden (G 113). Die Bauleitplanung sichert dabei nach
Z 115, sofern stadtebaulich erforderlich, die kommunal bedeutsamen klimadkolo-
gischen Ausgleichsflachen und Luftaustauschbahnen.

Die Bausteine des durch den Bebauungsplan verfolgten Vorhabens mit Siche-
rung der Innenstadtfunktion in Verbindung mit einer Hotelnutzung entsprechen
als oberzentrale Einrichtungen dem o.a. Ziel.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP 2017)

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

Der Bereich des Plangebiets ist als "Siedlungsflache Wohnen" in der Plankarte
des regionalen Raumordnungsplans gekennzeichnet. Die grol3rdumige Verbin-
dung des offentlichen Verkehrs (Bahnstrecke) sowie die grof3rdumige (B 9) und
regionale (B 49 bzw. Friedrich-Ebert-Ring) Stralenverbindung sind linienhaft im
weiteren Umfeld des Plangebiets nachrichtlich dargestellt.

! LEP IV, S. 76
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4 Pl angebiet’

|

Abb.7 Auszug RROP Mittelrhein-Westerwald 2017

Im Folgenden werden die fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan relevan-
ten Ziele, Grundsatze und die Begriindung/ Erlauterung des RROP wiedergege-
ben

1.3.1 Zentrale Orte und Daseinsvorsorge

G 20 Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der tberdrtlichen Versorgung in ihrer Funkiti-
on gesichert und als Verknupfungspunkte im groRraumigen, tberregionalen und regiona-
len Verkehrssystem bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.

G 21 In den zentralen Orten soll durch Bindelung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragfahigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen
gesichert werden.

(...).
Begriindung/Erlauterung zu G 20 bis G 22:

e Die zentralortliche Siedlungsentwicklung beginstigt hdhere Siedlungsdichten als
eine disperse Siedlungstatigkeit. Sie tragt damit zur Reduzierung des Flachen-
verbrauchs bei.

e Die Bundelung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Bildung und Dienstleistung
schafft keine zuséatzlichen Mobilitdétszwange, reduziert so die Verkehrsmengen
und fuhrt zur Vermeidung von Emissionen und erleichtert den Schutz vor Immis-
sionen.

(..
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2.3

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 Entsiegelungsmaflinahmen, Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriinungen unterstitzt werden.“

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht mit der festgesetzten kernge-
bietstypischen Hotelnutzung (hier Bereich FirmungstraRe) und der im Plangebiet
sowie mit dem Investorenvorhaben verfolgten Blndelung der Funktionen Arbei-
ten und Dienstleistung (Hotel) sowie der offentlichen Griinfliche (Naherholung/
und ,GenerationenSchulGarten®) den Zielen und Grundsatzen des Regionalen
Raumordnungsplanes. Auch das Zentralitdtsgebot, das stadtebauliche Integrati-
onsgebot und die Reduzierung des Flachenverbrauchs, hier durch Nachverdich-
tung im Bestand und Wiedernutzbarmachung von Brach- bzw. mindergenutzen
Flachen (hier Hochbunker), werden beachtet.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stellt das Plangebiet als
Kerngebiet und die im weiteren Umfeld verlaufenden Hauptverkehrsflachen Ho-
henfelder Strafl3e und Pfuhlgasse (gelb) dar.

Abb. 8 Auszug wirksamer Flachennutzungsplan
(Lage Vorhabenstandort s. Pfeil)

! Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald, 2017, S. 41

240108 BP_337_Begruendung_Satzungsfassung_06463 Seite 17



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 Kncl(
»Hotel zwischen FirmungstrafRe und Herletweg*“ INGENIEURE

Begriindung

Entwurfsfassung

2.4

2.5

Schutzgebietsausweisungen

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

Denkmalpflegerische Belange

Das Bauvorhaben befindet sich in der unmittelbaren Nachbarschaft der geman
8 3 DSchG RLP als Einzeldenkmal erfassten Eltzerhofstral3e 6 a und in der Um-
gebung der weiteren Einzeldenkmaler EltzerhofstralRe 2, 4, 6, 8, 10 und der Fir-
mungsstralle 2. Gemal § 4 DSchG RLP gilt fur das Bauvorhaben der Umge-
bungsschutz und die zustandigen Denkmalbehdrden sind hinzuzuziehen.

LAufgrund des bestehenden Umgebungsschutzes und der Lage des Bauvorhabens in der
Nachbarschaft des historischen Stadtzentrums bewertet die Untere Denkmalschutzbe-
horde der Stadt Koblenz folgende Punkte kritisch:

1. Dachform: Angesichts der historischen Dachlandschaft, die bisher von Sattel- und
Walmdachern gepréagt ist, ware es zu begrif3en, wenn der Hotelbau am Herletweg sich
hinsichtlich seiner Dachkubatur dem historischen Gebaudebestand anpassen wirde.
Aufgrund des dort bereits bestehenden Flachdachs als auch der geplanten Umbauten im
weiteren Umfeld, ist die stadtebauliche Zustimmung zu einem Gebéaude in Staffelbauwei-
se mit Flachdachern zwar nachvollziehbar. Unter dem Gesichtspunkt der Integration in
den unmittelbar benachbarten Baubestand sowie einer formellen, architektonischen Un-
terordnung gegeniber denkmalgeschitzter Bausubstanz ist die vorgelegte Ausfihrung
des Bauwerks denkmalpflegerisch jedoch nicht zu begruRen.

2. Trauf- und Firsthéhen: Aufgrund des umliegenden, denkmalgeschiitzten Baubestands
ist die Einhaltung der bestehenden Trauf- und Firsthdhen fur eine Integration des Hotel-
baus in das Stadtbild sowie eine formelle, architektonische Unterordnung gegeniber Ge-
bauden wie dem Gorreshaus in der EltzerhofstralBe 6a unerldsslich. Das heilit, dass
samtliche Gebéaudeteile und Bauelemente des Hotelbaus vollstandig unter den Firsten
der Nachbargebaude, insbesondere denen benachbarter, denkmalgeschiitzter Geb&ude
bleiben mussen. (...).

3. Die Gestaltung von Fassaden und D&chern ist hinsichtlich Materialitat und Farbigkeit
sowie FenstergroRen und Fensterformaten mit den Denkmalbehérden abzustimmen. In
diesem Zusammenhang wird auch auf die Leitfaden Farbkultur und Baukultur der SGD
Nord verwiesen.

Auf Basis dieser Stellungnahme erfolgte eine Kontaktaufnahme mit der Unteren
Denkmalpflegebehdrde und der GDKE durch die planenden Architekten. Hierzu
erfolgte u.a. ein Abstimmungstermin beim Bauamt der Stadt Koblenz am
23.09.2021 mit Beteiligung der Unteren Denkmalpflegebehdrde.

Zu 1. Dachform: Aus stadtebaulicher Sicht wird der Darstellung, dass die Dach-
formen des Hotels nicht den 6rtlichen Gegebenheiten entsprachen, nicht geteilt.
Die aktuell vorhandene Hinterhofbebauung ist sehr inhomogen und besteht heut-
zutage aus mehr als 35 — 40 % Flachdachern, 40 — 45 % Satteldachern und 10 —

Schreiben der Unteren Denkmalbehérde vom 20. August 2021
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15 % Pultdachern (flachgeneigt). Der Gesamtkomplex ,Hotel“ besteht aus drei
Gebaudeteilen: Vorderhaus, Hinterhaus und Bunkerbebauung. Das Vorderhaus
zur Altstadt erhalt im aktuellen Entwurf zum B-Plan ein Satteldach mit Gauben,
der zurlickgestaffelte Bereich (Hinterhaus) wurde zu Gunsten von nachbarschaft-
lichen Belangen um das zuerst geplante Satteldach mit Gauben zu einem Flach-
dach reduziert.

Zu 2. und 3. Trauf-und Firsth6hen / Gestaltung von Fassaden und Dachern: Der
zum Baudenkmal orientierte Gebaudeteil im Bereich des bisherigen Bunkerstan-
dortes ist gegeniiber dem angrenzenden Goérreshaus allseitig abgestaffelt. Die
dem Baudenkmal gegenlberliegende Wandflache wird auf 82,7 m . NHN (hier
Gebaude- bzw. Attikahohe) begrenzt. Das dartberliegende, aber um 2,5 m zu-
rickgestaffelte oberste Geschoss des Vorhabens ist auf 89,5 m . NHN be-
grenzt.

Die Wandhthe bzw. die Traufe des Gorreshauses betragt It. vorliegender
Vermessung ca. 84,9 m u. NHN, die Firsthéhe liegt bei ca. 89,6 m 4. NHN. Somit
bleibt die aufsteigende Wandflache ca. 2,2 m unter der Traufhbhe des Gorres-
hauses und ordnet sich dem Denkmalgebaude in der durchgangigen Fassaden-
hoéhe somit klar unter. Durch die zuvor dargestellte, riickwartige Abstaffelung des
Neubauvorhabens im obersten Geschoss wird weiterhin die Dominanz des
Denkmalgebéaudes ausreichend gewahrt bzw. nicht erheblich beeintrachtigt.

Technische Systeme, Aufzugsiberfahrten, Fluchttreppenhéauser, technischer Zu-
gang zum Gebaudedach missen aber sichergestellt werden und werden fur mo-
derne Gebaude bendttigt. Hier ist auch auf die zeitgemaRen Anforderungen an
Gebaude in Bezug auf erneuerbare Energien etc. zu verweisen. Aus diesen
Zwangen heraus werden Dachaufbauten in Teilbereichen bendtigt.

Auf Basis dieser Abstimmungen wurde die Dachlandschaft des Vorhabens hin-
sichtlich der geplanten Dachaufbauten optimiert und reduziert.

In den textlichen Festsetzungen der Entwurfsfassung wurde im Rahmen der
stadtebaulichen Abwéagung zwischen den Vorhaben- und Umgebungsschutzan-
forderungen folgende Regelungen getroffen:

e Fir technische Dachaufbauten, welche die Attikahohe Uberschreiten, muss
ein betriebliches Erfordernis nachgewiesen werden

e Diese Anlagen werden auf unter 20 % der Gesamtflachdachflache des Vor-
habens beschrankt

e Bei dem zum Herletweg bzw. Gorreshaus orientierten Baukdrper missen
hierbei diese technischen Dachaufbauten zur nérdlichen, westlichen und siid-
lichen Attika des obersten Dachgeschosses aber einen Mindestabstand von
1,5 m einhalten. Hierdurch wird sichergestellt, dass diese technischen Auf-
bauten visuell nicht einsehbar sind.

¢ In den textlichen Festsetzungen wurden folgende Hinweise zur Farbgestal-
tung der Gebaude ergdnzend aufgenommen: Das Vorhaben befindet sich im
Kernbereich des UNESCO-Welterbes Oberes Mittelrheintal der Welterbe-
statte ,Oberes Mittelrheintal“. Im Hinblick auf die Farbgestaltung der Gebaude
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wird empfohlen, sich an den Farbfachern des ,Leitfadens Farbkultur! zu ori-
entieren. Weiterhin wird auf die Anregungen, Tipps und Ideen fur das Bauen
im Welterbe Oberes Mittelrheintal des Leitfadens Baukultur?> der Initiative
Baukultur fur das Welterbe Oberes Mittelrheintal hingewiesen.

Archaologische und erdgeschichtliche Funde kénnen bei Baumalnahmen in
Koblenz nie im Vorfeld ausgeschlossen werden. Daher wurden in den textlichen
Festsetzungen entsprechende und zwingend zu beachtende Hinweise (hier u.a.
Baubeginnanzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht gemall DSchG RLP)
aufgenommen.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet noch im Kernbereich des UNESCO-
Welterbes Oberes Mittelrheintal. Aufgrund der innerstadtischen Lage, der bishe-
rigen Bestandsbebauung, den geplanten bzw. zuldssigen Bauhdhen, den ver-
bindlichen VEP-Ansichtsplanen und des im Umfeld vorhandenen Gebaudebe-
standes werden keine nachteiligen Auswirkungen auf das Weltkulturerbe und
den o.a. Kulturdenkmélern erwartet.

Die vorliegende Planung ist das Ergebnis einer umfassenden Abwagung von hier
zu beachtenden privaten und 6ffentlichen Belangen. Im Bereich der Firmungstra-
Be wurde im Verfahren auf Basis dieser Abwagung eine Volumenreduzierung
und Abstaffelung der rickwartigen Grundstiicksbebauung zu Gunsten der Belan-
ge privater (benachbarter) Dritter vorgenommen. Diese Volumenreduzierung
musste, um im Bereich des geplanten Gebaudes die Anforderungen an einen
wirtschaftlichen Hotelbetrieb gewéhrleisten zu kénnen, kompensiert werden.

Auch eine alternativ denkbare und seitens der Unteren Denkmalpflegebehérde
angeregte Dachform wurde im Rahmen der Abwéagung, insbesondere zu Guns-
ten der hier Uberwiegenden stadtklimatischen (hier einer Dachbegrinung) und
bautechnischen Belangen, nicht weiter verfolgt. Alternative Planungen wurden
somit im Verfahren untersucht und mit der Denkmalpflegebehdrde erértert.

1 Herausgeber: Die Projektgruppe und die Initiative Baukultur fir das Welterbe Oberes Mittelrheintal,
2011, 2. Auflage

2 Herausgeber: Initiative Baukultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal, 2. gednderte Auflage
2013
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3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im
Einzelnen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus Teil A: Planzeichnung,
Teil B den erganzenden textlichen Festsetzungen und der vorliegenden Planbe-
grundung inkl. Vorhabenbeschreibung. Der Vorhaben- und Erschlieungsplan
besteht aus den folgenden Planen:

Ubersicht Grundriss UG2, TG
Ubersicht Grundriss UG1, TG
Ubersicht Grundriss EG
Ubersicht Grundriss 4.0G
Ubersicht Dachaufsicht
Schnitt A-A

Schnitt D-D

Ansichten Sid Hochbunker
Ansicht Ost Hochbunker
Ansicht Sid Firmungstral3e
Ansicht Nord Firmungstral3e

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan wird nach § 12 (3) Satz 1 BauGB Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist dieser
u.a. nicht an die Baugebietskategorien der BauNVO gebunden. Als Art der bauli-
chen Nutzung wird daher ein Hotel fir den Geltungsbereich des Vorhabens- und
ErschlielBungsplans festgesetzt, s. Planurkunde. Als Klarstellung werden in den
textlichen Festsetzungen folgende Nutzungen und Anlagen flr zuléssig erklart:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Tagungs- und Konferenzraume

Schank- und Speisewirtschaften

Oberirdische und unterirdische Stellplatze (Tiefgarage) und untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

Eine Unterbauung der offentlichen Grinflache ,Parkanlage“ durch eine Tiefgara-
ge wird innerhalb des in der Planurkunde 0ortlich festgesetzten Bereiches unter
Beachtung der Textfestsetzungen A 2.1.6 (maximale Hohe der baulichen Anlage
der Tiefgarage in m . NHN) und C 2.4 (Oberbodeniuberdeckung der Tiefgarage
mit mindestens 80 cm Oberboden) fur zulassig erklart.
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3.2

3.2.1

MalR der baulichen Nutzung

Vorbemerkung: Im innerstadtischen Bereich kann nicht davon ausgegangen bzw.
darauf vertraut werden, dass zukiinftig nur solche baulichen Anderungen in der
Nachbarschaft zulassig sein dirfen, die sich an dem vorhandenen Bestand — hier
der angrenzenden Wohngebaude — orientieren. Gemeinden haben das Recht
und die Pflicht Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Bei einer Neuaufstellung /
Anderung eines Bebauungsplans muss aber keinesfalls der bauliche Bestand der
Mafstab und die Begrenzung der Neuplanung darstellen. Auch ein ,Einfligen in
die nahere Umgebung im Sinne des § 34 BauGB*“ ist bei einer Neuaufstellung /
Anderung eines Bebauungsplans nicht zwingend zu beachten. Fur das hier pla-
nerisch verfolgte Mal3 der baulichen Nutzung (inkl. der erforderlichen Bauhéhen)
liegen rechtfertigende stadtebauliche Griinde vor. Dies sind zum einen die vor-
handenen stadtebaulichen Missstande (Bauliicke Firmungstraf3e und die Min-
dernutzung des Hochbunkers), die durch ein Neubauvorhaben beseitigt werden
sollen. Weiterhin dient das Vorhaben als MalBhahme der Innenentwicklung zur
Starkung und Belebung der Innenstadt (hier der Ful3géngerzone Firmungsstral3e)
sowie der Bedarfs- und Funktionserfillung der Stadt Koblenz zur Sicherstellung
von hochwertigen Hotel- / Ubernachtungsangeboten. Die hiermit verbundene
Nachverdichtung / bzw. das zuléssig erklarte Maf3 der baulichen Nutzung ermég-
licht weiterhin erst eine wirtschaftliche Umsetzung des Hotelvorhabens.

Hohe baulicher Anlagen

In der Planurkunde des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die zulassi-
gen Hohen baulicher Anlagen fir Trauf-, First-, oder Attikahthe als zwingend
oder als Hochstmalf? in m G. NHN festgesetzt. Im Bereich der Firmungstral3e wur-
de die zur offentlichen Verkehrsflache hin orientierte Dachtraufe und die Firstho-
he des Satteldaches zwingend festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll in Verbin-
dung mit der zeichnerisch festgesetzten Baulinie ein architektonisch geschlosse-
nes und einheitliches Fassaden- und Stral3enbild im Bereich der Firmungstral3e
sichergestellt werden. Die so festgesetzten HOhen orientieren sich dementspre-
chend an den Trauf- und Firsthéhen der westlich und 6stlich des Vorhabens an-
grenzenden Bestandsbebauung und an den Belangen des Denkmalschutzes.

Im Bereich des Herletweg soll das Bauwerk des ehemaligen Bunkers zumindest
im Sockelbereich und fir die Offentlichkeit als Zeitzeugnis erhalten werden.
Dementsprechend wird in diesem Bereich eine zwingende Hohenfestsetzung fur
den zu erhaltenden Bunkersockel (inkl. der neuen Abdeckungs- und Begri-
nungsmafnahme) festgesetzt, die zur planungsrechtlichen Sicherung dieses
stadtebaulichen Erhaltungsziels dient. Die sonstigen Hohenfestsetzungen im Be-
reich des Herletweg sind maximale Hohenfestsetzungen und orientieren sich an
die Hohenentwicklung der westlich benachbarten Bebauung des ,Staatsorches-
ters Rheinische Philharmonie® / des denkmalgeschiitzten Gdrreshaus. Da es sich
hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind die Vorhaben-
und ErschlieBungsplane, welche Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans sind, hier ebenfalls bindend.

240108 BP_337_Begruendung_Satzungsfassung_06463 Seite 22



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 Kncl(
»Hotel zwischen FirmungstrafRe und Herletweg*“ INGENIEURE

Begriindung

Entwurfsfassung

3.2.2 Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

Analog wird als weiteres Mal3 der baulichen Nutzungen die maximal zuléassige
Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Diese werden wiederum aus den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanen abgeleitet und regeln erganzend zu den o.a. H6-
henfestsetzungen in Verbindung mit den Baulinien- und Baugrenzenfestsetzun-
gen der Planurkunde die Gebaudekubatur. Hierdurch werden die Abstaffelung
des sudlichen Baukdrpers und die differenzierte allseitige Abstaffelung des nord-
lichen Baukorpers festgesetzt.

Hierbei wurde angenommen, dass das Garagengeschoss im ersten Unterge-
schoss im ndordlichen Baukoérper noch als Vollgeschoss gemaR Definition der
LBauO zu bewerten ist. Ebenso wird das oberste Geschoss des Baukérpers am
Herletweg und an der FirmungstralRe nicht als Staffelgeschoss, sondern als Voll-
geschoss eingestuft. Fur die zulassige Kubatur des Vorhabens ist dieses aber
stadtebaulich nicht allein mafRgebend, da die Gebdudehthen dariber hinaus
maf3geblich Uber die festgesetzten maximalen Baukdrperhéhen und die VEP-
Plane verbindlich geregelt werden.

3.2.3 Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

In der Planurkunde wird fir den sudlichen Vorhabenbereich an der Firmungs-
stral3e eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Diese GRZ entspricht zum einen der bishe-
rigen baulichen Inanspruchnahmen / Versiegelung in diesem Bereich sowie auch
der analogen hohen Grundstiicksausnutzung der Umgebungsbebauung an der
FirmungstraRe. Sie ermdglicht weiterhin die planerisch in dieser zentralen Innen-
stadtlage der Ful3géngerzone verfolgte hohe Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke
im Sinne der Nachverdichtung, aber auch im Hinblick auf die fur die erforderliche
Belebung und Attraktivierung der FirmungstraRe notwendige Wirtschaftlichkeit
von Investitions- und BaumaRnahmen. Da dieser Planbereich eindeutig ange-
sichts der Lage, Funktion und aktuellen Nutzung Kerngebietscharakter besitzt (s.
auch FNP-Darstellung), ware auch bei einer Baugebietsfestsetzung im Rahmen
eines Angebotsbebauungsplanes nach der BauNVO die Einstufung als Kernge-
biet mit einer GRZ von 1,0 moglich und nach § 17 BauNVO ohne eine ,Uber-
schreitung des Orientierungswerts® zulassig.

Im Planbereich des Hochbunkers nérdlich des Herletgartens wird eine GRZ von
0,8 festgesetzt. Diese darf durch die in § 19 (4) Satz 1 bezeichneten Anlagen
(u.a. Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen etc.) bis zu einer Grundflachenzahl
von insgesamt 0,9 Uberschritten werden. Wie die Vorhaben- und ErschlieBungs-
plane dokumentieren, erfordert zum einen das verfolgte Vorhaben diese hohe
Grundflacheninanspruchnahme (u.a. fir die Zuwegungen des Garten Herlets und
fur oberirdische Stellplatze inkl. Zuwegungen). Zum anderen weist bereits auch
die aktuelle Bunkerbebauung und die den Bunker umgebenden Wege und Gara-
genflachen eine nahezu 100% Flacheninanspruchnahme im Bestand auf. Da
dieser Planbereich im Blockinnenbereich und im stadtebaulichen Kontext mit der
Rheinischen Philharmonie sich in einem Ubergangsbereich zwischen der kern-
gebietstypischen Nutzung der FirmungsstralRe und der nérdlich des Herletwegs
vorherrschenden Wohnnutzung befindet, kénnte in diesem Bereich bei einer
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3.24

Baugebietsfestsetzung im Rahmen eines Angebotsbebauungsplanes nach der
BauNVO die Einstufung als urbanes Gebiet mit einer GRZ von 0,8 stadtebaulich
durchaus vertretbar sein.

Fur die o.a. planungs- und vorhabenbedingte bauliche Dichte liegen rechtferti-
gende stadtebauliche Griinde vor. Dies sind die 0.a. stddtebaulichen Missstéande
(Baulucke Firmungstraf3e und ,Mindernutzung Hochbunker®). Weiterhin dient das
Vorhaben als Maflinahme der Innenentwicklung zur Starkung und Belebung der
Innenstadt sowie der Bedarfs- und Funktionserfiillung der Stadt Koblenz zur Si-
cherstellung von hochwertigen Hotel- / Ubernachtungsangeboten.

Die hiermit verbundene Nachverdichtung ermdglicht weiterhin erst eine wirt-
schaftliche Umsetzung des Hotelvorhabens. Hierzu ist weiterhin darzustellen,
dass nicht nur der Bunkerriickbau sehr kostenintensiv ist, sondern dass auch der
zukunftige Betreiber des Hotelvorhabens eine Mindestanzahl von 300 Betten und
ein hiermit verbundenes Raum- und Ausstattungsprogramm vorgibt, welches nur
durch das in den Vorhaben- und Erschlie3ungspléanen dargestellte Bauvolumen
erfillt werden kann.

Auch wenn gemaR § 12 (3) Satz 2 BauGB im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorha-
ben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von
8 9a BauGB erlassenen Verordnung (hier BauNVO und den in § 17 BauNVO de-
finierten Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nut-
zung) gebunden ist, sind auch bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Grundsatze der Bauleitplanung nach § 1 BauGB und unter Beachtung der
dort zu berlcksichtigenden Belange inshesondere gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse im Plangebiet und fur das planungsbedingt potenziell betroffene
Planumfeld sicherzustellen.

Das Ausmal der potenziellen Beeintrachtigungen / von moéglichen nachteiligen
Auswirkungen ist gemaf aktueller Rechtsprechung zu ermitteln, "um sicherstellen
zu kénnen, dass die von ihr angefihrten Umstande oder gewéhlten MaRnahmen tatséch-
lich den erforderlichen Ausgleich im Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Umwelt herstellen."!

Dieses erfolgte, s. Punkt 3.7 ,Existenz und das Ausmal’ der Beeintrachtigungen
bzw. nachteiligen Auswirkungen®.

Geschossflachenzahl, zulassige Geschossflache

Als maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wurde fir den Vorhabenbe-
reich sudlich des Herletweg mit 3,0 und fiir den Vorhabenbereich nérdlich der
FirmungstraRe mit 3,5, in der Planurkunde und den textlichen Festsetzungen
festgesetzt. Die 0.a. GFZ ergeben sich rechnerisch aus der Summe der geplan-
ten Geschossflachen der hier anzurechnenden Vollgeschosse im Verhaltnis zur
Baugrundstiicksflache (§ 20 BauNVO). Da eine (nahezu) vollstandige Uberbau-
ung des Baugrundstiicks — wie im Bestand vorliegend — vorgesehen und fir zu-
lassig erklart wird, resultiert die Geschossflachenzahl aus der Anzahl der geplan-

1

Loscher, jurisPR-UmwR 4/2020 Anm. 4 (Anmerkungen zu: OVG Hamburg 2. Senat, Urteil vom
10.12.2019 - 2 E 24/18.N)
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3.3

ten und anzurechnenden Vollgeschosse und deren flachiger Ausdehnung in den
einzelnen Geschossebenen, die sich in der Kubatur des Baukoérpers widerspie-
gelt.

Auch wenn wie zuvor dargestellt die BauNVO und die in 8 17 BauNVO definier-
ten Orientierungswerte fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht zwingend anzuwen-
den sind, stellen sie auch fur Vorhaben- und ErschlieBungsplane eine planerisch
zu beachtende Orientierung dar, da bei einer Einhaltung der dort definierten
Obergrenzen grundsatzlich davon ausgegangen werden kann, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den.

Als Orientierungswert fur Kerngebiete wird nach § 17 BauNVO eine GFZ von 3,0
aufgefihrt.

Die Orientierungswerte nach § 17 der BauNVO kdnnen aus stadtebaulichen
Griinden tiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande aus-
geglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Da die zulassig erklarte GFZ mit 3,5 im Vorhabenbereich
nordlich der FirmungstraRe somit tber die o.a. Obergrenze liegt, erfolgte analog
zu einem Angebotsbebauungsplan die Ermittlung von hierdurch bedingten po-
tenziellen Auswirkungen und MaflRnahmen zum Ausgleich der festgestellten Aus-
wirkungen, s. Punkt 3.7 ,Existenz und das Ausmal3 der Beeintrachtigungen bzw.
nachteiligen Auswirkungen®.

Baulinien, Baugrenzen und Bauweise

Stadtebauliches Ziel ist die Erhaltung des durch die vorhandene StraRenrandbe-
bauung homogen und baulich geschlossen gepragten Stral3enraumes der Fir-
mungstral3e. Diese bauliche Homogenitat wird durch die Festsetzung einer Bau-
linie in Verbindung mit einer zwingenden Trauf- und Firstfestsetzung entlang der
o.a. Verkehrsflachen / Parzellengrenzen planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich des Herletweg soll das Bauwerk des ehemaligen Bunkers zumindest
im Sockelbereich und fir die Offentlichkeit als Zeitzeugnis erhalten werden.
Dementsprechend wird in diesem Bereich eine Baulinie mit einer zwingenden
Hohenfestsetzung fur den zu erhaltenden Bunkersockel (inkl. der neuen Abde-
ckungs- und Begriinungsmalfinahme) festgesetzt, die zur planungsrechtlichen Si-
cherung dieses stadtebaulichen Erhaltungsziels dient.

Fur den Vorhabenbereich an der Firmungstralle wird weiterhin eine geschlosse-
ne Bauweise festgesetzt, um eine homogene Stral3enrand- bzw. Blockrandbe-
bauung planungsrechtlich sicherzustellen. Fur den Vorhabenbereich im Blockin-
nenbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt,
dass Gebéaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.
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34 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, lichte Hohe Stegliberbauung, Barrierefrei-

3.5

heit Stegverbindung

Erklartes Planungsziel ist, dass die 6ffentliche Grinflache ,Herletgarten mit der
Zweckbestimmung Parkanlage weiterhin dauerhaft fur die Offentlichkeit zugang-
lich und die Unterhaltung der Flache gesichert ist. In der Planurkunde und ergén-
zend in den textlichen Festsetzungen wird der bisherige Zugang Uber das Bun-
kergrundstiick mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht (hier beschrankt fur
Radfahrer und fur Fahrzeuge zur Unterhaltung / zur Pflege der offentlichen Grin-
anlage) und einem Leitungsrecht (fir Ver- und Entsorgung der offentlichen Griin-
anlage) zugunsten der Stadt Koblenz fiir die Allgemeinheit belastet.

In der Planurkunde wird weiterhin die ortliche Lage, die Uberbaubare Flache so-
wie die lichte Mindesthéhe des Verbindungsstegs im Bereich des Garten Herlet
zwischen dem sudlichen und nérdlichen Baukoérper auf mind. 4,7 m lber aktueller
Gelandeoberflaiche des Gartens festgesetzt. Hierdurch sollen planungsrechtlich
die Belange der offentlichen Gartenflache (Vermeidung einer visuellen und funk-
tional relevanten Beeintrachtigung und Vermeidung von dauerhaften Eingriffen in
wertvolle Biotopstrukturen) angemessen beriicksichtigt werden.

Durch einen Treppenlift soll die erforderliche Barrierefreiheit der Stegverbindung
auch zum ruckwartigen Hotelbereich an der Firmungstral3e gewahrleistet werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da die in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen dargestellte Architektur, Ku-
batur und Fassadengestaltung Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans werden sowie weitere Regelungsmdglichkeiten im Durchfiihrungsvertrag
moglich sind, besteht kein stadtebauliches Erfordernis, umfangreiche bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen vorzunehmen. In den textlichen Festsetzungen
wurden daher nur folgende Themen behandelt:

Einfriedungen: Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen (hier nur
im Bereich des Herletwegs sind diese theoretisch denkbar) werden fiir unzulassig
erklart. Hierdurch soll der offene Charakter des nérdlichen Planbereichs und eine
problemlose Zuganglichkeit des Garten Herlet sichergestellt und eine ,Nutzer-
Hemmung“ durch zusatzliche Tor- / Zaunschwellen vermieden werden.

Werbeanlagen: Werbeanlagen an Gebaudefassaden dirfen nicht tGber deren
Traufe / Attika des Dachgeschosses hervorragen. Freistehende Werbeanlagen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig und diurfen die im Plan
festgesetzten HOhen tdber NHN nicht tberschreiten. Pro Baugrundstiick ist nur
eine freistehende Werbeanlage zulassig. Werbeanlagen dirfen nicht rotierend,
reflektierend, blendend, blinkend oder blinkend angestrahlt und mit Intervallschal-
tung, mit Wechsel- oder Laufschrift betrieben werden.

Diese Festsetzungen dienen zum einen dazu, das Stadtbild vor einer baulichen /
UbermaRigen Verunstaltung zu bewahren und weiterhin die Anwohner vor visuell
nachteiligen Auswirkungen, z.B. Blendwirkungen, Beunruhigungen etc. zu schiit-
zen.
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3.6

Immissionsbelange

Intensiv wurde im Rahmen des Vorhabens- und ErschlieBungsplans die Ge-
bietseinstufung des Vorhabens und dessen Umfeld analysiert, da diese Ge-
bietseinstufung maf3gebend fur die im Rahmen der Schalltechnischen Untersu-
chung! anzuwendenden Orientierungs-, Immissionsricht- bzw. Immissionsgrenz-
werte sind.

Der Vorhabenbereich und das Planumfeld - im Bereich der Firmungsstrale und
der obere Teil der Nagelgasse - wird in der Schalltechnischen Untersuchung
,Zumindest“ als Mischgebiet eingestuft. Wie an anderer Stelle dargestellt, wére
hier auch eine Einstufung als Kerngebiet darstellbar, so dass diese Einstufung
auf der ,sicheren Seite“ liegt, da in einem Kerngebiet geringere Anforderungen
an den Immissionsschutz zu beachten waren.

Wie vor dargestellt, sind der Bereich der Nagelgasse und die Gebaudereihe zwi-
schen der StralRe ,Am Alten Hospital* und dem Herletweg Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt. Da aufgrund der baulichen Ausgestaltung des Herletwegs
und der im Wesentlichen geschlossenen Blockrandbebauung mit bereits vorhan-
dener Bebauung des Blockinnenbereichs dem Herletweg keine Zasurwirkung
beizumessen ist, handelt es sich vorliegend im Innenbereich um eine stadtebau-
liche Gemengelage. Diese Gemengelage wurde wie folgt in der Schalltechni-
schen Untersuchung beriicksichtigt, s. folgender Auszug aus dem Gutachten:

In Abschnitt 6.7 der TA Larm gilt fir Gemengelagen eine gesonderte
Regelung. Durch eine Zwischenwertbildung der Immissionsrichtwerte
der angrenzenden unterschiedlichen Nutzungen (MI/WA), kann bei
Beachtung der gegenseitigen Plicht zur Ricksichtnahme ein geeigneter
Mittelwert der Situation Rechnung tragen, wobei fir die obere Grenze die
Richtwerte eines Mischgebietes gelten. Das bedeutet, dass bei der

Bewertung folgende Immissionsrichtwerte zugrunde gelegt werden:

FirmungsstraBe und nérdlicher Bereich
Nagelsgasse (Ml):
tags 60 dB(A)

nachts 45 dB(A)

Sidlicher Bereich Nagelsgasse / Am Alten Hospital
parallel zum Herletweqg *:
tags 57 dB(A)

nachts 43 dB(A)

*Hier erfolgte eine energetische Mittelung zwischen MI und WA |

1

Schalltechnisches Gutachten fiir eine geplante Hotelanlage im Bereich des Hochbunkers und der
Firmungsstral3e; Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies; Boppard-Buchholz, 13.11.2019
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Im Folgenden werden weiterhin die Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung zum Hotelneubauvorhaben wiedergeben. Dieses erfolgt, indem die Zu-
sammenfassung der schalltechnischen Untersuchung zum Hotelneubauvorhaben
zitiert wird:

,Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens erfolgte eine schalltechnische Bewertung fiir
das gesamte Planvorhaben. Hierbei ist eine Hotelnutzung des Bunkergebaudes und des
geplanten Gebdaudes, das als Lickenschluss im Bereich der Firmungstrale entstehen
soll, geplant.

In dieser schalltechnischen Untersuchung wurden im Detail die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen im Zusammenhang mit dem Planvorhaben ermittelt und beurteilt.
Grundlage hierfir ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm).

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

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

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

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

Weiterhin werden gemald Gutachten durch den Ziel- und Quellverkehr der An-
wohner, in Uberlagerung mit dem Verkehrsaufkommen der Planung, die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten, sodass organisatorische Maf3nah-
men nicht erforderlich werden. Auf Basis der Anregungen aus der friihzeitigen
Beteiligung wurden die angenommenen Immissionspunkte 02 und 03 um die
Immissionspunkte 02a und 03a erweitert. ,Wie die Berechnungsergebnisse zeigen,
ist zwar eine Erhéhung durch den Ziel-/ Quellverkehr in Bezug auf den Anliegerverkehr
um bis zu 1,4 dB zu erwarten, jedoch werden die Grenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) tags um 10 dB und nachts um 9 dB unterschritten und da-
her sicher eingehalten.

In den textlichen Festsetzungen wurden unter Punkt D Hinweise folgende Emp-
fehlungen zum Immissionsschutz auf Grundlage der o.a. schalltechnischen Un-
tersuchung aufgenommen:

»,Im Zusammenhang mit der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt des Hochbunkers sind ge-
rauscharme Garagentore einzusetzen, die dem Stand der Larmminderungstechnik ent-
sprechen. Entsprechende Tore sind im Fachhandel erhéltlich. Auch eventuell erforderli-
che Regenrinnen sind so auszufiihren, dass sie mit dem Untergrund fest verschraubt
sind, sodass auch beim Uberfahren (ber die Regenrinnen keine zuséatzlichen Geréu-
schimmissionen entstehen. Des Weiteren sollten auch die Innenwéande der Tiefgaragen-
rampen schallabsorbierend ausgefiihrt werden.

1 Erganzende Stellungnahme: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 ,Hotel zwischen Fir-
mungsstrae und Herletweg®; hier: vorgebrachte Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung, Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies; Boppard-Buchholz 25.06.2021
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3.7

Falls fur die Be- und Entliftung der Tiefgaragen Zu- und Abluftéffnungen erforderlich
werden, ist im Bereich der FirmungsstraBe ein Schallleistungspegel von maximal 60
dB(A) einzuhalten.

Ebenfalls sollte bei der Abluftfiihrung tber das Dach des Bunkergebaudes, der Abstand
zu den Wohngebduden so grof3 als mdglich gehalten werden. Der abgestrahlte Schall-
leistungspegel soll auch 60 dB(A) nicht Uberschreiten. Es ist darauf zu achten, dass die
Abgas-Abluftgerausche keine tonalen Komponenten, die einen Tonzuschlag geman TA-
L&rm rechtfertigen beinhalten.”

Existenz und das Ausmalf der Beeintrachtigungen bzw. nachteiligen Aus-
wirkungen

Das Ausmal der potenziellen Beeintrachtigungen / von moéglichen nachteiligen
Auswirkungen durch ein die Orientierungswerte der BauNVO (hier § 17 BauNVO)
Uberschreitendes Mal3 der baulichen Nutzung (hier GFZ) ist gemal aktueller
Rechtsprechung zu ermitteln, "um sicherstellen zu kénnen, dass die von ihr angefihr-
ten Umsténde oder gewdahlten MaRnahmen tatsachlich den erforderlichen Ausgleich im
Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Umwelt herstellen."!

Das Ausmald der potenziellen Beeintrdchtigungen wurde gutachterlich anhand
des zuvor dargestellten Schalltechnischen Gutachtens? und einer Verschattungs-
studie®, s. Grundlagen, in einem ersten Schritt ermittelt.

Gemal dem o.a. Schalltechnischen Gutachten werden durch das Hotelneubau-
vorhaben mit bis zu 300 Hotelbetten die Immissionsrichtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) eingehalten bzw. um > 6 dB unter-
schritten. Auch treten keine Uberschreitungen der maximal zulassigen Spitzen-
pegel zur Tages- und Nachtzeit auf. Auch die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Wohngebiete von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) an beiden
hier relevanten Immissionspunkten, wurden auch in Uberlagerung mit dem plan-
bedingten Ziel- / Quellverkehr um bis zu 10 dB unterschritten, sodass organisato-
rische MalBnahmen bzgl. der vorhabenbedingten Ziel- / Quellverkehre nicht erfor-
derlich sind.

Da vorhabenbezogen auch mit der verfolgten baulichen Dichte / Bebauungsvo-
lumen und der hieraus resultierenden Nutzungen und Auswirkungen keine erheb-
lichen Immissions-Beeintrachtigungen vorliegen werden, sind fur den Immissi-
onsschutz keine ausgleichenden Umstande und MalRnahmen auf Ebene des Be-
bauungsplanverfahrens erforderlich.

Die vorhabenbezogen festgesetzte maximale GFZ von 3,0 und 3,5 ergeben sich
rechnerisch aus der Summe der geplanten Geschossflachen der hier anzurech-
nenden Vollgeschosse im Verhaltnis zur Baugrundsticksflache (§ 20 BauNVO).
Da eine vollstandige Uberbauung des Baugrundstiicks — wie im Bestand vorlie-
gend und zulassig ist — vorgesehen wird, resultiert die GFZ-Uberschreitung aus

1 Loscher, jurisPR-UmwR 4/2020 Anm. 4 (Anmerkungen zu: OVG Hamburg 2. Senat, Urteil vom
10.12.2019 - 2 E 24/18.N)

2 Schalltechnisches Gutachten fiir eine geplante Hotelanlage im Bereich des Hochbunkers und der
Firmungsstral3e; Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies; Boppard-Buchholz, 13.11.2019

8 BEBAUUNGSPLAN NR. 337 ,HOTEL ZWISCHEN FIRMUNGSTRASSE UND HER-LETWEG* IN
KOBLENZ- Verschattungsstudie - Lohmeyer GmbH; Dorsten; Juli 2020
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der Anzahl der Vollgeschosse und deren flachiger Ausdehnung in den einzelnen
Geschossebenen, die sich in der Kubatur des Baukoérpers widerspiegelt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde dementsprechend die Auswir-
kung der geplanten Gebaudekubatur (mit Planungsstand April 2020 vor Konzep-
tionsbeschluss) zum einen auf die geplante Nutzung, zum anderen auf die von
der Planung ggf. betroffenen Nutzungen untersucht. Dieses erfolgte insbesonde-
re im Rahmen einer Verschattungsstudie!, s. Grundlagen.

Anzumerken ist hierbei aber, dass es sich bei dem Vorhaben ,nur‘ um eine Ho-
telnutzung handelt bzw. fur zulassig erklart wird und somit kein Wohnen im Sinne
der gangigen Rechtsprechung vorliegt. Unter anderem wird das Wohnkriterium
.eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit* bei einem Hotel in der Regel nicht erflillt.
Daher sind die Anforderungen bzgl. gesunder Wohnverhéltnisse (im Hinblick auf
Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse der DIN EN 17037) hier nicht anzu-
wenden und wurden daher auch nicht vertiefend untersucht.

Der Fokus der Untersuchung ist somit auf Auswirkungen der geplanten Geb&u-
dekubatur auf die von der Planung ggf. betroffenen Nutzungen zu richten. Im
Folgenden werden die Inhalte der o.a. Verschattungsstudie in Ausziigen wieder-
gegeben:

,Mit Hilfe einer Verschattungsstudie soll der Bebauungsplan im Hinblick auf die Beson-
nung der Fassaden der Bestandsbebauung im Umfeld der geplanten Hotelbebauung
analysiert und bewertet werden. Im Rahmen der Verschattungsstudie wurden Simulati-
onsrechnungen durchgefihrt, um fur den Stichtag 21. Marz die tagliche Besonnungsdau-
er an den Fassaden der Bestandsbebauung zu ermitteln. Hierbei wurden zwei Szenarien
untersucht:

> Analysefall mit gegenwartiger Bebauungssituation
> Planfall mit vorgesehener Bebauung

Die Ergebnisse der Verschattungssimulationsrechnungen werden anhand der in der DIN
EN 17037 genannten Qualitatsanforderungen an die Besonnungsdauer bewertet.

2 BEWERTUNGSGRUNDLAGE

Im Hinblick auf die Beurteilung der Besonnung von Wohnungen im Rahmen der Bebau-
ungsplanung bestehen, abgesehen von den Abstandsregelungen der Bauordnungen,
keine rechtlichen Festlegungen. Als Beurteilungsrundlage wurde bisher in der Regel der
Teil 1 der DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen®/1/1 herangezogen. Durch die im Mérz
2019 verdéffentlichte DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebduden® [2/ wurde eine europaweit
gultige Bewertungsgrundlage fiur die Tageslichtqualitat in Raumen geschafften, die fur die
vorliegende Verschattungsstudie als Bewertungsmal3stab dient.

Die Besonnungsdauer ist ein wichtiges Qualitéatskriterium fur einen Innenraum und kann
zum menschlichen Wohlbefinden beitragen. Daher sollte eine Mindestbesonnungsdauer
in Patientenzimmern in Krankenh&usern, in Spielzimmern von Kindergéarten und in min-
destens einem Wohnraum in Wohnungen sichergestellt werden.

Nach DIN EN 17037 sollte ein Raum an einem ausgewahlten Datum zwischen dem 01.
Februar und dem 21. Marz bei Annahme eines wolkenlosen Himmels eine Besonnung
erhalten. Hierbei werden drei Qualitatsstufen fur die Besonnungsdauer vorgeschlagen

L BEBAUUNGSPLAN NR. 337 ,HOTEL ZWISCHEN FIRMUNGSTRASSE UND HER-LETWEG" IN
KOBLENZ- Verschattungsstudie - Lohmeyer GmbH; Dorsten; Juli 2020
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(vgl. Tab. 2.1). Bei der Anwendung der Empfehlung auf eine Wohnung sollte mindestens
ein Wohnraum eine Besonnungsdauer nach Tab. 2.1 erhalten.

Tab. 2.1: Empfehlung fir die tagliche Besonnungsdauer nach DIN EN 17037

Empfehlungsstufe fiir die Besonnungsdauer Besonnungsdauer
Gering 1.5h
Mittel 3.0h
Hoch 40h

(...).»4 ERGEBNISSE DER 3D-ANALYSE

Bei der Bewertung der Rechenergebnisse ist grundsatzlich zu beachten, dass die Be-
sonnungsdauer in Deutschland aufgrund des Verlaufs der Sonnenbahn am 21. Marz
auch bei freistehenden Gebauden an nordseitigen Fassaden nicht den Mindestsollwert
der DIN EN 17037 von 1.5 h erreicht.

Aus den Ergebnissen der 3D-Analysen der Besonnungsdauer an den Fassaden (vgl.
Abb. Al bis Abb. A9 im Anhang) lassen sich folgende Riickschlusse ableiten.

Da das Sichtfeld aufgrund der dichten Bestandsbebauung bereits stark einge-
schrankt ist, beschranken sich signifikante Verminderungen der Sonnenschein-
dauer bzw. der Besonnungsqualitat auf wenige, relativ engbegrenzte Bereiche.

Erwartungsgemafl nehmen die Verschattungseffekte mit zunehmender Hohe ab,
so dass in den oberen Geschossebenen in der Regel deutlich langere Beson-
nungsdauern erreicht werden als im EG und 1.0G.

Verschattungswirkungen im Bereich der nordlich der Firmungstrale gelegenen
Bestandsbebauung werden vor allem durch die nordseitige Lage verursacht. Wie
bereits erwahnt, werden aufgrund des Verlaufs der Sonnenbahn am 21. Marz die
Anforderungen der DIN EN 17037 nicht erfullt. Signifikante Minderungen der Be-
sonnungsdauern durch die Planbebauung sind hier nicht zu erwarten.

Die Hinterhofbebauung der Firmungsstral3e des Flurstiicks 593/2 wird durch die
Planung stark verschattet (vgl. Abb. A5). Da hier keine Wohnnutzung vorliegt und
die Fassade keine Fenster aufweist, sind diese Sonnenscheinminderungen nicht
beurteilungsrelevant.

Die Westfassaden der Bebauung in der Nagelgasse werden im Analysefall durch
den Bunker im EG und im 1. OG stark verschattet, sodass hier die Mindestbe-
sonnungsdauer von 1.5 Stunden nicht erflllt wird. Aufgrund der héheren Plange-
baude werden die Verschattungswirkungen in diesen Fassadenbereichen ver-
starkt (vgl. Abb. A4 und A5). Diese Verschattungswirkungen betreffen auch die
Westfassade der Bestandsbebauung in der Stral3e ,Am alten Hospital 3. Diese
Fassade wird jedoch bereits durch Bdume verdeckt, sodass die Planung hier kei-
ne relevanten Auswirkungen hat.

An der Westseite der Rheinischen Philharmonie wird im dstlichen Teil des Erd-
geschosses die Mindestbesonnungsdauer von 1.5 Stunden der DIN°EN°17037
im Analysefall nicht erreicht. Nach der Realisierung der Planung vergré3ern sich
die Fassadenbereiche, fir die die Mindestbesonnungsdauer von 1.5 Stunden un-
terschritten wird (vgl. Abb. A7 und Abb. A8).

Sonnenscheinminderungen durch die Planung treten an der Siudfassade der
nordlichen Bebauung des Herletwegs auf. Sie beschranken sich auf das 1.0G.

240108 BP_337_Begruendung_Satzungsfassung_06463 Seite 31



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 Kncl(
»Hotel zwischen FirmungstrafRe und Herletweg*“ INGENIEURE

Begriindung

Entwurfsfassung

Da sich hier keine Fenster befinden, sind diese planungsbedingten Verschat-
tungswirkungen nicht relevant.

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass an das Plangebiet
Stadtbezirke angrenzen, die Uberwiegend eine klassische Blockrandbebauung aufwei-
sen. Typisch fir diese Art der Bebauung sind die geschlossene Bauweise (Hauserblocks)
und der innenliegende Freiraum, der haufig als Gartenanlage genutzt wird.

Typisch fir diese Bauform ist jedoch auch der geringe Bebauungsabstand der mehrge-
schossigen Gebaude, was zu unvermeidbaren Verschattungseffekten fuhrt.

Verschattungen durch umliegende Gebaude, wie sie an der geplanten Bebauung verur-
sacht werden, stellen in Innenstadten also keine Seltenheit, sondern in vielen Bereichen
den Regelfall dar.“

Im weiteren Verfahren (schon zum Verfahrensstand Konzeptionsbeschluss) wur-
de bereits eine Ricknahme der maximal zulassigen Vollgeschosse im Bereich
der FirmungstralRe in der zum Herletgarten orientierten Gebaudekubatur um bis
zu zwei Geschosse vorgenommen, wodurch eine ansonsten zu befiirchtende,
erhebliche Beeintrachtigung von Nachbarschaftsbelangen (Stichwort: ,bedru-
ckende oder eingemauerte Wirkung“) planungsrechtlich vermieden wird. Zum
Ausgleich der hierdurch reduzierten Hotelnutzung wurde (ebenfalls bereits zum
Verfahrensstand Konzeptionsbeschluss) die nach Stden um ca. 6 Meter erwei-
terte Gebaudekubatur bei gleichbleibender Gebaudehthe im Gebaudeteil Stand-
ort Bunker vorgenommen.

Da die o.a. Planungsanderungen nicht Gegenstand der Verschattungsstudie wa-
ren, erfolgte im November 2022 eine erganzende gutachterliche Stellungnahme?
zu den Auswirkungen dieser Planungsanderungen.

Auswirkungen der reduzierten Gebaudekubatur Hotelgebaudeteilbereich
Firmungstralie:

LAUf Grundlage der Ergebnisse der vorangegangenen Untersuchung sind damit im Be-
reich der Hinterhofbebauung der FirmenstralRe sowie der Westfassade der NagelstraRe
Nr. 3 keine weiteren planungsbedingten Zusatzverschattungen abzuleiten, eher eine ge-
wisse Verbesserung der ermittelten Sonnenscheindauer aufgrund der geringeren Hori-
zonteinengung durch die Uberarbeitete Planung.”

Auswirkungen der nach Sitden vergréRerten Gebadudekubatur Hotelgebau-
deteilbereich Herletweg:

Diese baulichen Anderungen sind mit einer gewissen Zunahme der moglichen zusétzli-
chen Verschattungswirkungen an den umliegenden nachstgelegenen Gebauden verbun-
den. An der zum Plangebaude zugewandten Ostfassade der Rheinischen Philharmonie
ist eine Ausdehnung der nach DIN EN 17037 unzureichend direkt besonnten Bereiche
auf den gesamten Fassadenbereich nicht auszuschliel3en; da es sich bei diesem Gebau-
de um kein Wohngeb&aude handelt, ist die hier genannte mdgliche Zusatzverschattung
nicht beurteilungsrelevant.

An der Westfassade der Bebauung in der Nagelgasse Nr. 5 fuihren im nérdlichen Teil die
Planungsanderungen zu einer Unterschreitung der Mindestbesonnungsdauer von
1,5 Stunden im gesamten Fassadenbereich; im sudlichen Teil (Anmerkung: hier ebenfalls
der Bebauung Nagelsgasse Nr. 5) sind vergleichbare Einschrénkungen zumindest nicht
auszuschlief3en.

1 B-Plan Nr. 337 ,Hotel zwischen FirmungstraRe und Herletweg® in Koblenz - Auswirkungen von
Planungsanderungen auf die Bewertung der Tageslichtqualitat nach DIN EN 17037 — Lohmeyer
GmbH; Bochum; November 2022

240108 BP_337_Begruendung_Satzungsfassung_06463 Seite 32



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 Kncl(
»Hotel zwischen FirmungstrafRe und Herletweg*“ INGENIEURE

Begriindung

Entwurfsfassung

Auswirkungen auf die Besonnungsdauer an den noérdlich vom Herletweg liegenden Ge-
baudefassaden kdnnen durch die aktualisierte Gebaudeplanung ausgeschlossen werden.

Gemal o.a. Gutachten beinhaltet die DIN EN 17037 Empfehlungen fir eine Min-
destbesonnungsdauer in Patientenzimmern in Krankenh&usern, in Spielzimmern
von Kindergarten und in mindestens einem Wohnraum in Wohnungen. Kranken-
hauser und Kindergéarten sind im Plangebiet und dessen hier relevantem Umfeld
durch potenzielle Verschattungen nicht betroffen. Somit ist vorhabenbedingt ver-
tiefend zu untersuchen, ob Wohnungen betroffen sind.

Die Westfassaden der Bebauung in der Nagelgasse mit bestehender Wohnnut-
zung werden im Analysefall bereits durch den Bunker im EG und im 1. OG stark
verschattet, sodass gemaf Gutachten die Mindestbesonnungsdauer von 1.5 Std.
bereits aktuell nicht erfullt wird. Durch die Planédnderungen wird gemal Pla-
nungsstand November 2022 eine zusatzliche Betroffenheit der Bebauung in der
Nagelgasse Nr. 5 prognostiziert. Betroffen sind hier aber Fassadenbereiche, die
Uber Laubengange augenscheinlich Funktionsbereiche der Wohnungen belich-
ten. Aufgrund des héheren Plangebaudes und der gré3eren Tiefe des Hotelneu-
bauvorhabens (im Vergleich zum Bunkergebaude) werden die Verschattungswir-
kungen in diesen Fassadenbereichen verstérkt (vgl. Abb. A4 und A5 des Gutach-
tens, s. Grundlagen). Diese Verschattungswirkungen betreffen auch die Westfas-
sade der Bestandsbebauung in der Stralte ,Am Alten Hospital 3“ und somit die
hier vorhandene Wohnnutzung. Beide — im Bestand / Analysefall und im Planfall -
verstarkt verschattete Fassaden werden jedoch bereits im aktuellen Zustand
durch groRRformatige Baume verdeckt bzw. verschattet, sodass die Planung wah-
rend der Vegetationszeit bzw. Belaubungszeit der Baume keine zuséatzlich erheb-
lichen Verschattungsauswirkungen bzw. zu einer mafigeblichen Verschlechte-
rung fuhrt.

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

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die nach der LBauO einzuhaltenden Ab-
standsflachen gegeniiber den planungsbedingt verstarkt verschatteten Wohnnut-
zungen eingehalten werden.

Bzgl. der Bebauungstiefe und -HGhe im Bereich der Firmungstral3e liegen auf-
grund der Nordlage der Blockrandbebauung keine zusatzlichen Verschattungs-
auswirkungen vor.

Zur Minderung der durch die geplante Grenzbebauung auf die Nachbarschaft re-
sultierenden Auswirkungen sollten weiterhin Brandwande an den Grundstiicks-
grenzen gestalterisch hochwertig und mit hellen und ,freundlichen“ Farben ver-
sehen werden.

Gemal gangiger Rechtsprechung sind weiterhin eine Verringerung des Lichtein-
falls bzw. ein Verschattungseffekt als typische Folgen einer Bebauung insbeson-
dere in innergemeindlichen bzw. innerstadtischen Lagen auch bis zu einer im
Einzelfall zu bestimmenden Unzumutbarkeitsgrenze hinzunehmen.

Ahnliches gilt fur die im Verfahren angefiihrte Einschrankung der bestehenden
Aussicht. Die Aufrechterhaltung der bisherigen Aussicht stellt lediglich eine von
verschiedenen zukuinftigen Optionen dar und unterliegt in der Regel nicht einem
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Schutz durch das Gebot der Rucksichtnahme. Das Baurecht bietet auch keinen
generellen Schutz vor unerwiinschten (weiteren) Einblicken. "In bebauten in-
nerortlichen Bereichen gehdrt es zur Normalitat, dass von benachbarten Grund-
stiicken und Geb&uden aus Einsicht in andere Grundstiicke und Gebaude ge-
nommen werden kann. Etwas anderes kann nur in Ausnahmefallen gelten."
(BayVGH, Beschluss vom 05.04.2019 - 15 ZB 18.1525).

Sonstige Auswirkungen auf die Umwelt

Das Vorhabengebiet und dessen Planumfeld sind durch eine Bebauung der Block-
rand- und der Blockinnenbereiche charakterisiert. Die derzeitige Bestands- und
Nutzungsstruktur des Vorhabengebietes ist einerseits durch die Bestandsbebau-
ung des Bunkers und der vorhandenen Garagen und Wege sowie durch die Bau-
licke des abgerissenen Gebaudes an der Firmungstral3e gepragt. Mit diesen
baulichen Anlagen bzw. Geb&uderesten ist ein sehr hoher Versiegelungsgrad
verbunden. Relevante Grunstrukturen fehlen im eigentlichen Vorhabenbereich
der geplanten Bebauung vollig.

Die bauliche Inanspruchnahme von Teilflachen der 6ffentlichen Grunflache Gar-
ten Herlet (Bereich ohne Baumbestand und zum Teil mit Wege- und Platzflachen
versiegelt) ist temporar auf die Herstellung der Tiefgaragenunterbauung be-
schrankt. Gemalf textlichen Festsetzungen ist im Bereich dieser Unterbauung in
den unbefestigten Bereichen (ohne bauliche Anlagen zur Gartengestaltung, z.B.
Wege) eine Oberbodeniberdeckung der Tiefgarage mit mindestens 80 cm
Oberboden sicherzustellen. Nach Abschluss der Bauarbeiten soll dieser Garten-
bereich - zumindest gleichwertig zum aktuellen Zustand - wiederhergestellt wer-
den.

Planungsbedingte und zusatzliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt an-
hand einer erhdhten baulichen Dichte (hier Erhéhung der GFZ bzw. des Baukor-
pervolumens) liegen somit angesichts des o.a. Status Quo nicht vor. Auch denk-
bare klimatische Auswirkungen kénnen im Vergleich zum aktuellen Zustand si-
cher ausgeschlossen werden.

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

Ausgleichende Umstande zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen liegen im Vorhabenbereich in Form der 6ffentlichen Grinflache
Garten Herlet und den hiermit verbundenen Wohlfahrtswirkungen vor.

Weiterhin werden im Rahmen des Bebauungsplans aufgrund des bereits im Be-
stand vorliegenden ,intensiven innerstadtischen Uberwarmungsbereichs® sowie
als ,ausgleichende® Maflinahme eine vollflachige Dachbegriinung (mit Ausnahme
von technischen Dachaufbauten, Glasiberdachungen und Dachterrassen, aber
in einer flachig begrenzten ,AusnahmegroRe” von bis zu 965 m?2) festgesetzt.

Die hiermit verbundenen Wohlfahrtswirkungen (Staub- u. Schadstofffilterung der
Luft, Minderung der Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbes-
serung des baulichen Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskih-
lung etc.) sowie visuell (Ausblick auf eine griine Dachlandschaft) dienen nicht nur
den o.a. gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Vorhabengebiet und des-
sen Planumfeld, sondern vermeiden auch die ansonsten durch eine zu hohe bau-
liche Dichte zu beflrchtenden nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.
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Weiterhin sind ergdnzend vertikale, flachige Fassaden- / Steg- / Mauerbegri-
nungsmalnahmen auf mindestens (insgesamt) 50 m2 gemal3 den hierzu festge-
schriebenen qualitativen Begrunungsanforderungen herzustellen. Von dieser
zwingend festgesetzten Fassaden- / Steg- / Mauerbegriinungsmaf3nahmen sind
vergleichbare Wohlfahrtseffekte zu erwarten.

Thematik ,,Erdrickende Wirkung / Eingemauert sein“: Eine erdriickende Wir-
kung wird angenommen, wenn eine bauliche Anlage wegen ihrer Ausmale, ihrer
Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein benachbartes Grundstiick unan-
gemessen benachteiligt, indem es diesem férmlich "die Luft nimmt", wenn flr den
Nachbarn das Geflihl des "Eingemauertseins” entsteht oder wenn die GroRRe des
"erdrickenden” Geb&udes auf Grund der Besonderheiten des Einzelfalls — und
gegebenenfalls trotz Wahrung der erforderlichen Abstandflachen — derartig
Uberméachtig ist, dass das "erdriickte” Gebaude oder Grundstiick nur noch oder
Uberwiegend wie eine von einem "herrschenden" Gebaude dominierte Flache
ohne eigene Charakteristik wahrgenommen wird. Vgl. OVG NRW, Urteil vom
10.3.2016 - 7_A 409/14 -, juris, m. w. N. FUr die Annahme einer ,erdriickenden®
Wirkung eines Nachbargebaudes besteht grundsatzlich jedoch schon dann kein
Raum, wenn dessen Baukoérper nicht erheblich hoher ist als der des betroffenen
Gebéaudes (vgl. BayVGH, B.v. 5.9.2016 - 15 CS 16.1536 - juris Rn. 30). Eine sol-
che Wirkung kann angesichts der vorliegenden Umstande und Planungen nicht
angenommen werden.

Unbestritten ist weiterhin, dass der nordliche Gebaudeteil des Vorhabens im Be-
reich des Herletwegs mit einer maximal zulassigen Gebaudehdhe von 89,5 m (.
NHN nicht héher ist als die Gebadudehthen der im Verfahren angesprochenen
.erdrickten® benachbarten Gebaude (Firmungstrae 16, 18 mit einer Firsthohe
von 89,75 4. NHN bzw. Firmungstral3e Nr. 10 und der Firsthéhe der Philharmonie
mit 89,58 m . NHN).

Gemald aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes werden
ebenfalls das Gebot der Ricksichtnahme im Regelfall nicht verletzt und auch
weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet, wenn beispiels-
weise die Abstandsflachenvorschriften — wie vorliegend — eingehalten werden.

Der sudliche Vorhabengeb&udeteil im Bereich der Firmungstrale mit seiner
rackwartigen Abstaffelung ist auch hinsichtlich des MaR3es, der Bauweise und der
Uberbaubaren Grundsticksflache orts- und kerngebietstypisch und somit insbe-
sondere gegeniber der benachbarten Bebauung als nicht riicksichtslos zu be-
werten.

Verkehr / Stellplatzbedarf

Uber die an das Vorhabengebiet angrenzenden StraRen Firmungstrale und Her-
letweg ist das Vorhaben an das ortliche Verkehrsnetz angebunden und erschlos-
sen. Die Ver- und Entsorgungsverkehre (hier Millabfuhr) fir das Hotel sowie die
PKW-Verkehre von Hotelgdsten, Mitarbeitern etc. (inkl. Andienung der ober- und
unterirdischen Stellplatze) erfolgen allein Gber den Herletweg. Anlieferungen er-
folgen zum Teil Uber die FirmungstralRe und zum Teil Uber den Herletweg.
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Bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfs wurden die zuklnftigen vorhabenbezo-
genen Hotelnutzungen zugrunde gelegt. Auf Basis der aktuellen Stellplatzsat-
zung der Stadt Koblenz! ergibt sich bei einem Ansatz von ca. 300 Betten ein
Stellplatzbedarf (1 STP/2-6 Betten) von 150 — 50 Stellplatzen bzw. ein Mittelwert
von 75 Stellplatze? (hier ohne ggf. zusétzlich anzurechnende Restaurantbesu-
cher, aber auch ohne Abzug des in der Gebietszone | hier zulassigen 30%
OPNV-Bonus. In den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen sind nach dem aktuel-
lem Planungsstand 76 Stellplatze (davon ca. 53 Tiefgaragenstellplatze) und de-
ren Zuwegungen raumlich konkretisiert.

Aufgrund der touristischen Bedeutung des Hotelvorhabens in zentraler Innen- /
Altstadtlage mit attraktiven OPNV-Angeboten und der hierdurch gegebenen fulk-
und radlaufigen Néhe zu touristischen Zielen und den Uberdrtlich bedeutenden
Wander- und Radverkehrswegen ist die Bertcksichtigung von Ful3ganger- und
Radfahrbelangen ein wichtiger Baustein innerhalb der Planungskonzeption, da
Besucher und Nutzer des Hotels dieses oft zu Fu oder per Rad aufsuchen wer-
den. Im Bereich des Plangebiets werden daher auf dem Hotelgeléande Fahr-
radabstellanlagen in ausreichender Anzahl und Qualitat und unter Berlcksichti-
gung der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz unweit der Gebaudezu-
gange vorgesehen. Hierbei werden auch der Witterungsschutz und die Absiche-
rungsmaoglichkeiten gegen Diebstahl und Vandalismus beriicksichtigt. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Wei-
tergehende Regelungen erfolgen im Durchflihrungsvertrag.

Im Rahmen einer Verkehrsplanerischen Kurzstellungnahme® wurde die Ver-
kehrssituation bei Uberlagerung der Anliegerverkehre (Garagen) mit der Zufahrt-
situation des Hotelneubauvorhabens und die Vertraglichkeit des Zugangs zum
Garten Herlet mit den Zufahrtverkehren des Hotels hinsichtlich Verkehrssicher-
heit und méglicher Stauerscheinungen untersucht und wie folgt bewertet.

,Die verkehrlichen Voraussetzungen fir die kinftige Nutzung kdénnen folgendermaR3en
eingeschéatzt werden:

. nur Anwohner- bzw. Anliegerverkehr (Quell-/Zielverkehr)

) statistisch ca. 1 Fahrt (Pkw-E) in 2 Minuten

. geringe Begegnungsrate

Bei einem Betrieb als verkehrsberuhigter Bereich mit Schrittgeschwindigkeit wird auf-

grund der geringen Léngen die Abwickelbarkeit der Verkehre (Akzeptanz der Schrittge-
schwindigkeit) als akzeptabel eingeschétzt. Radfahrer nutzen die Fahrgasse mit. (...).

Die Verkehrsabwicklung fir die nutzenden FuRgéanger (Hotelgaste, Anwohner und Besu-
cher Garten Herlet) wird aufgrund der verkehrlichen Voraussetzungen (geringe Begeg-
nungsrate) sowie der geringen Geschwindigkeiten als sicher eingeschatzt. Zusatzliche
Seitenwechsel des Seitenstreifens an markanten Stellen, ggf. verbunden mit einer bauli-

1 Satzung der Stadt Koblenz Uber die Herstellung von Fahrradabstellplatzen sowie die Herstellung
und Ablésung von Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge (Fahrrad-/Kfz-Stellplatzsatzung)
vom 7. Oktober 2020)

2 1 Stellplatz pro 4 Betten

E Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 Hotel zwischen Firmungstral3e und Herletweg, Ver-
kehrsplanerische Kurzstellungnahme, Kocks Consult GmbH, Koblenz, November 2022
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chen Ausfiihrung als Aufpflasterung im Sinne von Geschwindigkeitsdampfung kénnen
hier zusatzlich sichernd wirken.”

Die vorhabenbedingt geplanten Stellplatze sind fur die Funktion des Vorhabens
sowie zur Erlangung der Baugenehmigung zwingend erforderlich. Weiterhin ent-
spricht deren Anzahl lediglich den Mindestanforderungen der ,Satzung der Stadt
Koblenz lber die Herstellung von Fahrradabstellplatzen sowie die Herstellung
und Abldsung von Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge (Fahrrad-/Kfz-
Stellplatzsatzung) vom 7. Oktober 2020.¢

Wasserwirtschaft / Schmutz- und Oberflachenentwéasserung / Regenwas-
sermanagementkonzept / Starkregengefahrdung

Aufgrund der bestehenden und geplanten grof3flachigen oberirdischen und unter-
irdischen Bebauung des Vorhabengebiets ist nur von einem sehr geringen Versi-
ckerungspotenzial im Vorhabenbereich auszugehen. Trotzdem wurden die u.a. in
§55 (2) WHG! formulierten wasserwirtschaftlichen Belange in den textlichen
Festsetzungen — so weit wie mit dem Vorhaben und den drtlichen Verhéaltnissen
vereinbar — gewdrdigt.

Folgende Regelungen sind Bestandteil der textlichen Festsetzungen:

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist naturnah zu be-
wirtschaften. Niederschlagswasser ist grundséatzlich zuriickzuhalten oder/und
der Versickerung zuzufuhren.

Innerhalb des Plangebietes sind insbesondere folgende MaRnahmen zu priifen
und zur Umsetzung zu bringen, sofern dies nach technischen, 6kologischen
und wirtschaftlichen Maf3stdben moglich ist:

a. Vermeidung abflusswirksamer Flachen (s. Textfestsetzung Ziffer C. 2.1, 2.4
und 2.5)

b. Ruckhaltung und weitgehende Verdunstung des anfallenden Niederschlags-
wassers auf begriinten Dachflachen (Ziffer C. 2.1)

c. Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ber
die belebte Bodenzone auf dem Baugrundsttick

d. Sammlung des unbelasteten Niederschlagswassers in Zisternen zur
Brauchwassernutzung und/ oder Zuleitung zu Baumstandorten zur Versi-
ckerung/ Bewéasserung Uber Baumrigolen.

1 § 55 Grundsatze der Abwasserbeseitigung
(2) Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen.
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Das Vorsehen von Baumrigolen sollte vorzugsweise bei Neupflanzungen zur
Umsetzung gelangen.

Zu den unter Ziffer a. - d. genannten Mafinahmen ist ein Bewirtschaftungskon-
zept aufzustellen. Hinweis: Das Bewirtschaftungskonzept ist Bestandteil der Er-
schlieBungsplanung und bedarf der vorherigen Abstimmung und dem Einver-
nehmen des Eigenbetriebs Stadtentwésserung sowie bei Bedarf der Genehmi-
gung der zustandigen Fach- und Wasserbehorden.

Weitere Hinweise zur Niederschlagswasserbewirtschaftung wurden unter Punkt D.

Hinweise zur ,Wasserwirtschaftliche Belange/ Starkregenvorsorge® in den textli-

chen Festsetzungen aufgenommen. U.a. wird dort dargestellt, dass fir die Stadt

Koblenz eine Gefahrdungsanalyse mit ausgewiesenen Sturzflutentstehungsgebie-
ten nach Starkregen vorliegt. Demnach ist das Plangebiet nicht durch Sturzfluten
nach Starkregenereignissen gefahrdet.

Durch die festgesetzte (Ziffer C. 2.1) Dachbegriinung wird das Regenwasser der
Dachflachen dort z.T. gespeichert und z.T. verdunstet. Der Regenwasserabfluss
wird weiterhin zeitlich verzégert. Im Bereich der durch die Tiefgarage des Vorha-
bens resultierenden Unterbauung der offentlichen Grinflache ist eine Oberbo-
denliberdeckung der Tiefgarage mit mindestens 80 cm Oberboden (Ziffer C. 2.4)
sicherzustellen. Hierdurch soll die Oberbodenfunktion im Hinblick auf eine gértne-
rische Nutzung, aber auch hinsichtlich der hier relevanten Wasserbelange (Rei-
nigung und Pufferung, Speicherfunktion und Grundwasserneubildung) gewahr-
leistet werden. Unbelastete und nicht unterbaute Flachen von FuBwegen, Ter-
rassen und oberirdischen Stellplatzen sind geman Ziffer C. 2.5 weiterhin mit einer
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung in Form von z.B. Rasengitterstei-
nen, Drainpflaster, Fugenpflaster, wassergebundener Decke oder vergleichbaren
wasserdurchlassigen Befestigungen mit einem Abflussbeiwert von < 0,7 herzu-
stellen. Weiterhin wird ausdrucklich empfohlen, anfallendes Regenwasser zu
sammeln und als Brauchwasser zu nutzen.

Die entwéasserungstechnische ErschlielBung des Vorhabens ist durch den vorge-
sehenen Anschluss an o6ffentliche Entwésserungsanlagen gewahrleistet.

Starkregengefahrdung: Der Garten Herlet und der Geltungsbereich des VEP
Nr. 337 liegen in einem Bereich mit einer geringen Wahrscheinlichkeit fir eine
Gefahrdung im Falle eines Starkregenereignisses. Unter Beriicksichtigung der
getroffenen Festsetzungen

e Dachbegriinung von Flach- und flachgeneigten Dachern einschl. Garagen
und Carports,

e zur Oberbodenabdeckung der Tiefgarage im Bereich des Garten Herlet
mit mind. 80 cm Oberboden und

o der Verpflichtung, unbelastete und nicht unterbaute Flachen von Ful3we-
gen, Terrassen und oberirdischen Stellplatzen mit einer wasserdurchlas-
sigen Oberflachenbefestigung herzustellen,

ist von keiner Zunahme der Gefahrdungswahrscheinlichkeit bei Realisierung des
geplanten Hotelvorhabens und gegenliber dem Status quo durch die Festset-
zungen im Bebauungsplan sogar von positiven Auswirkungen auszugehen.
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3.10 Belange des Natur- u. Artenschutzes sowie Naturschutzrechtliche Eingriffs-

/ Ausgleichsregelung

Naturschutzgebiete oder nach § 30 BNatSchG Rheinland-Pfalz geschutzte Bio-
tope sind im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht vorhanden.

Biotopbestand: Die derzeitige Bestands- und Nutzungsstruktur des Vorhaben-
gebietes ist einerseits durch die Bestandsbebauung des Bunkers und der vor-
handenen Garagen und Wege sowie durch die Baullicke des abgerissenen Ge-
baudes an der Firmungstral3e gepragt. Mit diesen baulichen Anlagen bzw. Ge-
bauderesten ist ein sehr hoher Versiegelungsgrad verbunden. Lediglich der Gar-
ten Herlet und die Freiflachenbereiche des Geschosswohnungsbaus nérdlich des
Herletwegs (auRerhalb des Geltungsbereiches) stellen quantitativ und qualitativ
bedeutende Grinflachen dar. Ansonsten ist das Plangebiet vollstéandig baulich ge-
nutzt bzw. versiegelt. Unbefestigte, begriinte Flachen bzw. Griinstrukturen sind —
mit Ausnahme von Ansatzen von FassadenbegrinungsmaflRnahmen am beste-
henden Hochbunker — im sonstigen Vorhabenbereich nicht vorhanden. Im Bereich
der geplanten Unter- und Uberbauung des Gartens Herlet befinden sich Wege-
und Beetflachen und eine den Garten umgebende Natursteinmauer. Diese sind
nach Fertigstellung der Tiefgarage relativ leicht und zeitnah wieder herstellbar. In
diesem Teil des Gartens sind keine héheren Gehdlze vorhanden. Nach Fertig-
stellung der MalBhahme soll der Garten wieder vollstandig durch den Vorhaben-
trager, mindestens gleichwertig zum jetzigen Originalzustand, wiederhergestellt
werden.

Durch die geplante Bebauung des B-Plan-Gebietes und den damit einhergehen-
den Eingriffen kann es zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandsverletzun-
gen gem. 8§ 44 BNatSchG kommen. Im Rahmen des vorliegenden Fachbeitrags
Artenschutz wurde daher das Vorkommen der europarechtlich nach Art. 12 und
13 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie nach Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie (V-RL) geschiitzten Arten untersucht und bewertet deren magli-
che Betroffenheit vom o. g. Vorhaben.! Untersuchungsumfang und -tiefe der gut-
achterlichen Bewertung sowie die Ergebnisse dieses Fachbeitrags Artenschutz
wurden mit dem Sachgebiet Landschaftsplanung der Stadt Koblenz und der Un-
teren Naturschutzbehorde abgestimmt. Dieses kommt in Kapitel 6 ,Artenschutz-
rechtliche Bewertung i.S.v. § 44 BNatSchG*" zu folgender Bewertung:

LsUnter Beachtung der in Kapitel 5 beschriebenen MalRnahmen zur Schadensbegrenzung
einschlieBlich des vorgezogenen Ausgleichs treten durch das Vorhaben keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG auf. Voraussetzung
ist die fach- und fristgerechte Umsetzung aller dieser MalRnahmen.*

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden keine dokumentierten bzw.
belegte fachliche Erkenntnisse vorgetragen oder gutachterlich ermittelt, dass
wertvolle Biotope durch die konkret geplante Unterbauung der westlichen Garten-
teilflache dauerhaft zerstort bzw. vorhabenbedingt unwiederbringlich verloren ge-
hen wirden. Auch hinsichtlich der im Verfahren angefiihrten ,zahlreichen selte-
nen und geschitzten Arten (u.a. auch FFH- Arten)* wurden seitens des durchge-

1

Hochbunker Nagelgasse / Herletweg — Hotel Firmungstral3e, Fachbeitrag Artenschutz, Sweco
GmbH, Koblenz, 28.07.2021
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fuhrten Artenschutzgutachtens und der im Verfahren beteiligten Naturschutzbe-
horden keine Hinweise und Erkenntnisse vorgetragen, dass die im Bebauungs-
planverfahren und im Rahmen der nachfolgenden Bautatigkeiten zu beachtenden
Belange / Maligaben des Bundesnaturschutzgesetzes vorhabenbedingt nicht er-
fullt bzw. angemessen beachtet werden kénnten.

Im Hinblick auf die besonders geschitzten Arten kommen im Vorhabengebiet
zwei Pflanzenarten vor, die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders ge-
schitzt sind. Dies sind die Wasser-Schwertlilie (Iris pseudacorus) sowie die Ge-
furchte Schusselflechte (Parmelia sulcata). Dartber hinaus finden sich zwei Ar-
ten in der Liste, die gemal der Roten Liste Deutschlands als gefahrdet (Katego-
rie 3) einzustufen sind. Dies sind die Schwarzpappel (Populus nigra) sowie die
Farber-Scharte (Serratula tinctoria).

Die zwei Schwarzpappeln (Populus nigra) sind gemaf vorliegender gentechni-
scher Untersuchung vom 30.03.2010 als reine Schwarzpappeln (keine Hyb-
ridpappel) deklariert worden und in der ,Rote Listen von Rheinland-Pfalz* als ge-
fahrdet aufgefuihrt. Nach den Ausfuhrungen der Sweco im Fachbeitrag Arten-
schutz vom 28.07.2021 sowie den vorliegenden Planunterlagen und der einge-
gangenen Verortung von Pflanzen von Herrn Prof. Dr. Fischer (s. Kartendarstel-
lung Abbildung 4 im Umweltbericht) werden weder die Wuchsorte der Wasser-
Schwertlilie noch der Schwarzpappeln durch das Vorhaben in Anspruch genom-
men oder beeintrachtigt. Der Abstand der Schwarzpappeln zur Tiefgarage be-
tragt mehr als 10 Meter. Als Vermeidungs-/SchutzmalRnahme fur die Pappeln
wird die Ausweisung des Ostlichen Bereiches des Gartens als Bautabuzone im
Durchfiihrungsvertrag festgelegt.

Die im Verfahren erfassten Pflanzenarten sowie die Auswirkungen der Bebau-
ungsplanung auf diese Pflanzen sowie die gesamte biologische Vielfalt sind aber
in der Abwagung angemessen zu bertcksichtigen.

Fur die Abwégung nach § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) lasst sich somit auf
Basis der Ergebnisse des Umweltberichts festhalten, dass die Auswirkungen auf
Pflanzen sowie die gesamte biologische Vielfalt, unter Einbeziehung des vorlie-
genden Fachbeitrags Artenschutz der Sweco vom 28.07.2021 sowie der am
11.10.2023 eingegangenen Verortung von Herrn Prof. Dr. Fischer (s. Umweltbe-
richt) nur ein geringes Maf? aufweisen und die stadtebaulichen Planungsziele als
vorrangig bewertet werden kdnnen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwégung werden die stadtebaulich verfolgten
Planungsziele — auch bei Annahme eines sog. Worst-Case-Szenario, d.h. einer
Betroffenheit von bisher nicht durch die Artenliste der Universitat Koblenz erfass-
ten / bzw. vor Ort kartierten und ggf. besonders geschiitzten Moos- und Flech-
tenarten! — als vorrangig bewertet. Somit waren auch bei einer weiteren systema-

1 Erganzend ist zu den Algen, Moosen und Flechten anzufiihren, dass nach ARTeFAKT RLP in
Rheinland-Pfalz keine streng geschitzten Algen und Moose aufgefiihrt sind. Bei den Flechten ist
als einzige streng geschitzte Art in Rheinland-Pfalz die Echte Lungenflechte (Lobaria pulmonaria)
aufgefiihrt, welche vor allem auf alten Laubbaumen (sehr selten und meist kimmerlich entwickelt
in RLP Bereich Eifel und Moseltal It. Artensteckbriefe Thiringen 2009) vorkommt und ein Vorkom-
men im Plangebiet sicher ausgeschlossen werden kann.
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tischen Erfassung von ,Moosen, Flechten und Algen“ im Bereich der vorhaben-
betroffenen Mauer keine neuen Erkenntnisse zu erwarten, die zu einer anderen
Abwéagungsentscheidung/ Anpassung der stadtebaulichen Zielsetzungen fiihren
wurden.

Wie zuvor dargestellt, ist das eigentliche Vorhabengebiet nahezu vollstandig ver-
siegelt. Zur Minderung der Versiegelungsauswirkungen (hier insbesondere der
klimatischen Auswirkungen) ist eine vollflachige Dachbegrinung (mit Ausnahme
von technischen Dachaufbauten, Glasiiberdachungen und Dachterrassen, aber
in einer flachig begrenzten GroéRe von bis zu 965 m?2) vorgesehen und entspre-
chend festgesetzt worden. Weiterhin sind erganzend vertikale, flachige Fassa-
den- / Steg- / Mauerbegrinungsmalinahmen auf mindestens (insgesamt) 50 m2
gemalR den hierzu festgeschriebenen qualitativen Begrinungsanforderungen
herzustellen. Mit der vorgesehenen Dach- und Fassadenbegriinung werden auch
wasserwirtschaftliche und klimatische / lufthygienische Belange (Rickhaltung /
verzdgerter Abfluss der Dachflachenentwésserung, Filterung, Verdunstung und
Abkuhlung) gefordert und Sonderstandorte / Biotopflachen u.a. fur Insekten neu
geschaffen.

Bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung einer Parkanlage entsprechen, z.B.
Wege, Banke, Pergolen etc. werden allgemein im Garten Herlet fur zuléssig er-
klart. Eine Unterbauung der offentlichen Grunflache ,Parkanlage® durch eine
Tiefgarage ist innerhalb des in der Planurkunde 6rtlich festgesetzten Bereiches
zulassig. Im Bereich der Unterbauung ist eine Oberbodeniberdeckung der Tief-
garage mit mindestens 80 cm Oberboden sicherzustellen. Hierdurch soll auch
zuklnftig eine gartnerische Nutzung (Anlage von Zier- oder Gemusebeeten, Ge-
holzanpflanzungen etc.) in diesem Bereich ermdglicht werden.

Unbelastete und nicht unterbaute Flachen von FulBwegen, Terrassen und oberir-
dischen Stellplatzen sind im Vorhabenbereich mit einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung in Form von z.B. Rasengittersteinen, Drainpflaster, Fu-
genpflaster, wassergebundener Decke oder vergleichbaren wasserdurchlassigen
Befestigungen mit einem Abflussbeiwert von < 0,7 herzustellen.

Nicht baulich genutzte Vorhabenflachen sind als begrinte Flachen anzulegen
und fachgerecht zu unterhalten. Die Anlage von stadtebaulich unerwiinschten
~ochottergarten” ist in den Vorhaben- und ErschlielBungsplanen nicht vorgese-
hen. Trotzdem wird in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen klarstellend
festgesetzt, dass eine Abdeckung von Griinflichen mit Folien und/oder Mineral-
stoffen wie Kies, Schotter 0.4. keine Grinflache im Sinne dieser Festsetzungen
darstellt und daher bei der Ermittlung der Grundflache im Sinne des 8§ 19 (4)
BauNVO mit anzurechnen ist.

Die im Fachbeitrags Artenschutz aufgefihrten Vermeidungs-/ Schutz-/ CEF-
MaRnahmen zum Artenschutz sind als Bestandteil der Textlichen Festsetzun-
gen und dort unter Punkt D. ,Hinweise®, Unterpunkt ,Beriicksichtigung des Arten-
schutzes® vollstdndig aufgenommen worden. Zur Sicherstellung der zu beach-
tenden Vorgaben verpflichtet sich der Vorhabentrager im Rahmen des zu schlie-
Renden Durchfiihrungsvertrags, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
337 unter Punkt C festgesetzten und unter Punkt D in den Hinweisen aufgefihr-
ten landespflegerischen und artenschutzrechtlichen MalRhahmen zu beachten
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3.11

und auf seine Kosten durchzuftihren oder durchfiihren zu lassen. Folgende Ein-
zelmalRnahmen sind in Stichworten durch den Vorhabentrager baubegleitend und
bauvorbereitend durchzufiihren: Beachtung des gesetzlich vorgesehenen Ro-
dungszeitraums, Okologische Baubegleitung, Ausweisung des Ostlichen Berei-
ches des Gartens und die Einfriedungswand des Garten Herlet im westlichen Be-
reich als Bautabuzone inkl. Errichtung von fir die Bauzeit dauerhaft festen Ab-
sperrungen (Bauzéune), vor Beginn der Rodungen bzw. Abrissarbeiten Neuan-
bringung der Nisthilfen/Quartiere fir Végel und Flederméause, bauliche Mal3nah-
men zur Vermeidung von Vogelschlag und Verwendung von insektenfreundli-
chen Leuchtmitteln.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung: Wenn aufgrund der
Aufstellung, Anderung und Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist tber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Nach 8
la, Abs. 3, Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Die
generelle Zulassigkeit eines Vorhabens ist im Geltungsbereich nach § 34 BauGB
gegeben. Somit ist die ,Eingriffsregelung” nach dem BNatSchG auf der Ebene
des Bebauungsplanverfahrens nicht anzuwenden.

Altablagerungen/ Altlasten / Kampfmittel

Der Bereich des Garten Herlet wird aber weiterhin von der kartierten Altablage-
rung mit der Bezeichnung ,,Ablagerungsstelle Koblenz, Garten Herlet, Nagels-
gasse" (Reg.-Nr. 111 00 000 - 0363/000-00 - Ostlicher Teil; RegNr. 111 00 000 -
0363/000-01 - Westlicher Teil) erfasst.

nicht

ostlicher Teil der

Altablagerung 7 /
hinreichend altlast- [~ 7./
' 4 e

ve

593 ‘*
Abb.9 Ablagerungsstelle Koblenz, Garten Herlet, Nagelsgasse“ Reg.-Nr.

111 00 000-0363, Untergliederung des Bodenschutzkataster in
zwei Teilbereiche
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Die Ablagerung wurde bisher nicht spezifiziert. Der westliche Teil der Altablage-
rung wurde It. Bodenschutzkataster (BoKat) als nicht altlastverdachtig (BWS 2)
eingestuft. Im oOstlichen Teil der Altablagerung wurden bereits Sanierungen
durchgefuhrt und belasteter Oberboden wurde separiert und entsorgt. Trotz die-
ser Maflinahmen wurde die Flache als hinreichend altlastverdachtig (BWS 2) ein-
gestuft.

Ein Teilbereich der altlastverdachtigen Flache Uberschneidet sich mit dem Vor-
habenbereich der Tiefgarage. Hier ist eine gutachterliche Begleitung der Tief-
baumalRnahmen im Bereich der belasteten Auffullung mit Dokumentation der
Aushubbegleitung und der ordnungsgeméflen Entsorgung der Aushubmassen
erforderlich. Die Hinweise zur ,Altablagerungsstelle Koblenz, Garten Herlet, Na-
gelsgasse” wurden in die Hinweise der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Hinweise auf Asbestbelastung des Bunkergebéudes wurden durch die zustandi-
gen Fachbehdrden nicht vorgetragen. Unabhangig hiervon ist im Rahmen der
Ausschreibung und vor Durchfuihrung von Abriss- und Entsorgungsmafinahmen
der gutachterliche Nachweis anhand von entsprechenden Schadstoffuntersu-
chungen bzgl. der Belastung bzw. Unbelastung der jeweiligen Abbruchstoffe zu
fuhren. Die im Verfahren angeregte Schadstoffuntersuchung und Gefahrdungs-
begutachtung des Bunkerriickbaus (u.a. Verdacht auf Asbestbelastung), die ge-
tatigten Hinweise hinsichtlich einer ordnungsgemdaflen Entsorgung und der
Schutz der Anwohner sind aber nicht Regelungsgegenstand eines Bebauungs-
planverfahrens, sondern betreffen im Rahmen eines zuléassigen Konflikttransfers
das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren bzw. die eigentlichen Bau- bzw.
Abrisstatigkeiten. Entsprechende Hinweise sind aber Bestandteil der Hinweise in
den textlichen Festsetzungen des vorliegenden Bauleitplans.

Da Kampfmittelfunde jeglicher Art im Plangebiet im Hinblick auf die starke Bom-
bardierung von Koblenz im 2. Weltkrieg grundsétzlich niemals vollstandig ausge-
schlossen werden kdnnen, erfolgen in den Hinweisen der textlichen Festsetzun-
gen ausdriickliche Empfehlungen bzgl. Kampfmitteluntersuchungen (historische
Erkundung, Gefahrdungsabschatzung, technische Erfassungen und Sondierun-
gen in der Ortlichkeit etc.).

Wesentliche Planungsvarianten

Auf Grundlage der zuvor dargestellten bestehenden stadtebaulichen Missstande,
den kommunalen stadtebaulichen Planungszielen (Wiedernutzbarmachung und
Entwicklung des Vorhabenbereichs durch einen Hotelneubau), der aktuellen Ei-
gentumsverhaltnisse und der durch den Vorhabentrager / Betreiber verfolgten
wirtschaftlichen und qualitativen Anforderungen an eine zeitgemaf3e Hotelimmo-
bilie liegen keine grundséatzlichen Planungsalternativen vor bzw. drangen sich
auf.

Die sogenannte "Null-Variante", d.h. die Beibehaltung der aktuellen Nutzung bzw.
Zustandes (Baulticke und Hochbunker) und der aktuellen baurechtlichen Situati-
on (hier sog. Innenbereich als ,Im Zusammenhang bebauter Ortsteil* gemal § 34
BauGB), erflllt nicht die hier verfolgten Planungsziele zur Realisierung einer
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stadtebaulich hochwertigen Nachfolgenutzung und wurde daher in diesem Ver-
fahren planerisch nicht vertiefend betrachtet.

Die im Verfahren u.a. vorgeschlagenen Nutzungsalternativen ,Wohnen* und ,se-
niorengerechtes Wohnen* entsprechen zum einen nicht den Nutzungszielen des
Vorhabentragers. Einerseits stehen die aktuellen Eigentumsverhdltnisse (die
Grundstiicke des ehemaligen Hochbunkers an Nagelsgasse / Herletweg mit den
Flursticksnummern 621/25 und 621/36 sowie die Grundstiicke 599/1, 599/2 und
598/1 in der Firmungstral3e befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers), die
sehr weit fortgeschrittenen Vorhabenplanungen und die bisherige Beschlusslage
der kommunalen Gremien (Stadtratsbeschluss fir eine Hotelbebauung) den an-
gesprochenen Planungsalternative entgegen. Zum anderen ist die Firmungstraf3e
als FuRgangerzone durch kerngebietstypische Nutzungen gepragt und soll diese
innerstadtische Kerngebietsfunktionen auch weiterhin erfillen. Aus stadtebauli-
cher Sicht wirden ein seniorengerechtes Appartementhaus oder ,Wohnungen®
als Hauptnutzung im Vergleich zu einem Hotel nicht angemessen bzw. gleichwer-
tig zur wirtschaftlichen Belebung und Frequentierung der Firmungstral3e und der
Innenstadt beitragen und wurden daher als Planungsalternative nicht weiterver-
folgt.

Im Hinblick auf die im Verfahren angesprochene Sicherheitslage und die in die-
sem Kontext angeregte Planungsalternative ,Erhalt des Bunkers / Ertiichtigung
als Zivilschutzraum® ist darauf hinzuweisen, dass zum Zeitpunkt der Auslobung
zum Verkauf des hier in Rede stehenden Bunkerobjektes die aktuellen weltpoliti-
schen Entwicklungen nicht absehbar waren. Ein solches ,,Geféahrdungspotenzial”
wurde insbesondere ab den neunziger Jahren nicht mehr gesehen und entspre-
chend sind die Bunkeranlagen mit der Jahrtausendwende nach und nach vom
Bund entwidmet, teils selbst verkauft oder den Kommunen angeboten worden.
Die bereits im stadtischen Eigentum befindlichen Bunkeranlagen wurden eben-
falls, nachdem sie entwidmet wurden, verauf3ert. Der Erhalt des Bunkers bzw.
dessen Ertlichtigung als Zivilschutzraum war und ist kein Planungsziel des Be-
bauungsplans und stellt somit keine Planungsalternative dar.

Uber die konkrete Gebaudekubatur und das hierdurch resultierende MaR der
baulichen Nutzung wurden verschiedene Varianten im Planungsverlauf durch
den Vorhabentréger intensiv untersucht. Die qualitativen und wirtschaftlichen An-
forderungen zum erfolgreichen Betrieb eines Hotels im hoheren Qualitatsbereich
erfordern nach Angaben des Vorhabentradges / des zukinftigen Betreibers aber
einen entsprechenden Flachen- und Raumbedarf sowie Stellplatzbedarf, der auf-
grund der o.a. horizontalen Beschrankung nur Gber eine angemessene Hohen-
entwicklung und Bautiefe (hier im Bereich der Firmungstraf3e) und einer Teilun-
terbauung des Garten Herlet darstellbar sei.

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
haben.
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6. Klimatische Situation / klimagerechte Stadtplanung

Jegliche BaumalRnahme, die zur Beseitigung von Vegetation und Bodenversiege-
lung fahrt, wirkt sich auf das Klein- und Mikroklima aus. Je groRflachiger die
Uberbauten Bereiche, umso grof3er sind die klimatischen Auswirkungen — hier-
durch entsteht in Siedlungs- oder Stadtbereichen ein neues Klima: das Sied-
lungs- oder Stadtklima, das sich grundlegend von dem Klima der unbebauten
Umgebung unterscheidet. Die Bebauung und fehlende Vegetation sowie Luft-
schadstoffe und Abwéarme koénnen zu einer erhéhten Durchschnittstemperatur
und Schadstoffkonzentration sowie zu niedrigerer Luftfeuchtigkeit und Windge-
schwindigkeit fuhren. Ausschlaggebend hierfir ist die Entstehung sogenannter
Warmeinseln — die Siedlungsbereiche warmen tagsiber starker auf und kihlen
nachts weniger ab — der Effekt kommt insbesondere in den warmen Sommermo-
naten zum Tragen. Die Folge sind neben den gesundheitlichen Beeintrachtigun-
gen der Stadtbevilkerung 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 sidlich des Herletweges ebenfalls na-
hezu vollflachig bebauten Blockinnenbereich. Das Vorhabengebiet — mit Aus-
nahme der Unterbauung des Garten Herlet — ist somit vollstandig baulich genutzt
bzw. versiegelt. Unbefestigte, begriinte Flachen bzw. relevante Grinstrukturen
sind nicht vorhanden. Das Fehlen von begriinten Flachen bzw. von Griinstruktu-
ren innerhalb des eigentlichen Vorhabengebiets verstarkt die mit der Bebauung
verbundenen Umweltauswirkungen (insb. auf das Stadtklima, hier intensiver in-
nerstadtischer Uberwarmungsbereich gemaR Landschaftsplan der Stadt Kob-
lenz). Dem eigentlichen Vorhabengebiet wird dementsprechend bzgl. der ge-
genwartigen Leistungsfahigkeit im Umweltbericht eine "geringe" (bzw. keine) Be-
deutung bzgl. des Schutzgutes Klima / Lufthygiene zugemessen. Es ist Teil einer
zu 100% versiegelten Innenstadtlage, tragt weder zur Frischlufterzeugung noch
zur Kaltluftentstehung bei, ist vielmehr Teil einer innerstadtischen Warmeinsel
und somit erheblich vorbelastet.

Dem Garten Herlet wurde in der Bestandsbewertung des Umweltberichts eine
»mittlere" Bedeutung bzgl. des Schutzgutes Klima / Lufthygiene zugemessen, da
die vorhandenen Grinstrukturen zur Frischluft und zur Minderung der Aufhei-
zungseffekte (Verdunstungskihlung) stadtklimatisch positiv beitragen. Die bau-
zeitliche und anlagenbedingte Inanspruchnahme wird aber hinsichtlich des
Schutzgutes Klima nur als temporar bewertet, da die bauzeitlich in Anspruch ge-
nommenen und allein klimarelevanten Grinstrukturen (Gartenbeete etc.) zumin-
dest gleichwertig wieder hergestellt werden sollen. Alle klimarelevanten Gro3ge-
holze (insb. die zwei Schwarzpappeln) bleiben erhalten.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen Auswirkun-
gen des Stadtklimas sowohl auf die Bevolkerung als auch auf das Umland zu be-
gegnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen weitestgehend dem
Leitbild einer klimagerechten Stadtplanung (z.B. Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen und vorhandene Infrastruktureinrichtungen).
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Als ausgleichende MaRRnahme bzgl. der hohen Verdichtung, aber auch MaRRnah-
me zur Verbesserung der 6kologischen und klimatischen Situation wird eine
grol3flachige Dachbegriinung festgesetzt. Weiterhin sind ergdnzend vertikale, fla-
chige Fassaden- / Steg- / Mauerbegriinungsmafnahmen auf mindestens (insge-
samt) 50 m2 gemaf den hierzu festgeschriebenen qualitativen Begrinungsanfor-
derungen herzustellen. Die mit den o.a. BegrinungsmafRnahmen verbundenen
Wohlfahrtswirkungen sind insbesondere Staub- u. Schadstofffilterung der Luft,
Minderung der Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbesse-
rung des baulichen Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskihlung
sowie visuell positive Effekte (Ausblick auf eine griine Dachlandschaft).

Durch die im B-Plan festgelegten Dach- /Fassadenbegriinungsmaflinahmen wer-
den die durch die mit den geplanten baulichen Anlagen verbundenen klimati-
schen Auswirkungen gemindert bzw. z.T. kompensiert. Im Vergleich zum Status
Quo wird bei Umsetzung der Planung sogar eine relevante klimatische Verbesse-
rung erzielt.

Geplante MalRBnahmen und Inhalte des Durchfihrungsvertrags zur
Wiederherstellung des Garten Herlet

Flankierend zum Bebauungsplanverfahren wird gemaf § 12 (1) BauGB mit dem
Vorhabentrager ein Durchflihrungsvertrag geschlossen, der z. B. Verpflichtungen
in Bezug auf die Durchfuihrung der Planung trifft, die Wiederherstellung des Gar-
ten Herlet nach der BaumalRnahme regelt und Vertragsstrafen festlegt. Vor Bau-
beginn findet gemaR Durchflihrungsvertrag eine Beweissicherung des gesamten
Gelandes inkl. aller baulichen Einrichtungen statt. Hierbei ist die Auswahl des In-
genieurbiros fur die Durchfuhrung der Beweissicherung mit dem Eigenbetrieb
Griunflachen und Bestattungswesens abzustimmen.

Im Rahmen des geschlossenen Durchfiihrungsvertrags verpflichtet sich der Vor-
habentrager weiterhin, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 337 unter
Punkt C festgesetzten und unter Punkt D in den Hinweisen aufgefiihrten landes-
pflegerischen und artenschutzrechtlichen MalRhahmen zu beachten und auf sei-
ne Kosten durchzufihren oder durchfiihren zu lassen. Folgende Einzelmalinah-
men sind in Stichworten durch den Vorhabentréager baubegleitend und bauvorbe-
reitend durchzufiihren: Beachtung des gesetzlich vorgesehenen Rodungszeit-
raums, Okologische Baubegleitung, Ausweisung des ostlichen Bereiches des
Gartens und die Einfriedungswand des Garten Herlet im westlichen Bereich als
Bautabuzone inkl. Errichtung von fir die Bauzeit dauerhaft festen Absperrungen
(Bauzaune), vor Beginn der Rodungen bzw. Abrissarbeiten Neuanbringung der
Nisthilfen/Quartiere fur Vogel und Fledermause, bauliche MafRnahmen zur Ver-
meidung von Vogelschlag und Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmit-
teln.

Zur Sicherung der sich aus dem Durchfiihrungsvertrag fur den Vorhabentrager
ergebenden Verpflichtungen leistet dieser bei Vertragsschluss Sicherheit durch
Ubergabe einer Vertragserfullungsbiirgschaft. Durch diese Vertragserfiillungs-
birgschaft und die vereinbarten Vertragsstrafen (fir den Fall der Verletzung der
vertraglich definierten Pflichten) wird somit die Wiederherstellung des Garten
Herlet nach Vorgaben der Stadt Koblenz auch finanziell sichergestellt.
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Durch die geplanten Unter- und Uberbauten ist der Garten in der jetzigen Form
nicht wiederherstellbar und bedarf schon aus diesem Grund einer Umplanung.
Diese Planung ist vom Vorhabentrager gemal3 den Vorgaben des Eigenbetriebes
Grunflachen und Bestattungswesen zu beauftragen. Die Kosten der Beweissi-
cherung und der Umplanung des planungsbedingt betroffenen Gartenbereichs
sind durch den Vorhabentrager zu tragen.

Die Stadt erarbeitet in der Bauzeit mit den potenziellen Nutzergruppen ein neues
Konzept fur den Garten Herlet, sodass fiur die Wiederherstellung des Gartens
und die Nutzung eine neue Planung erstellt wird, die vor allem auch die Unter-
bauten und Uberbauten des Gartens zu berticksichtigen hat. Die Festlegung der
vom Vorhabentrager durchzuflihrenden Arbeiten hinsichtlich Art und Qualitat der
wiederherzustellenden Grinflache erfolgt somit nach Mal3gabe der zustandigen
Fachamter (u.a. Eigenbetrieb Grinflachen).

Planungsbedingt im Garten Herlet betroffene Bestandsflachen und Anlagen —
inkl. der Beseitigung von unvermeidbaren Bodenverdichtungen — sind vom Vor-
habentrager auf dessen Kosten wieder herzustellen.

Zusatzliche Aufwendungen aufgrund von Umplanungen der Stadt Koblenz (zu-
satzliche Einbauten wie z.B. ggf. eine Treppenanlage zur Vorflache der Rheini-
schen Philharmonie oder eine neue Wasser- und Stromversorgung) sollen von
der Stadt Koblenz finanziert werden.

Wenn Teile des Bestandes aufgrund der erforderlichen Umplanung in der vor-
handenen Menge nicht wieder hergestellt werden kénnen bzw. sollen, erfolgt ein
finanzieller Ausgleich innerhalb der Mal3nahme.

Die Wiederherstellungsarbeiten sollen vom Vorhabentrager ausgeschrieben, be-
auftragt und abgerechnet werden. Die Bautiberwachung der Wiederherstellung
obliegt dem Eigenbetrieb Grinflachen und Bestattungswesen.

Durchfihrung der Planung und Kosten

Zur Realisierung des Vorhabens sind keine bodenordnenden MafRnahmen erfor-
derlich.

Die mit der Bauleitplanung verbundenen Planungs- und Gutachtenkosten werden
durch den Vorhabentréager getragen.
Koblenz, Januar 2024

KOCKS CONSULT GmbH
Beratende Ingenieure
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