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Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Die Einstein Hotels Real Estate GmbH (im Folgenden Vorhabentréager genannt)
beabsichtigt, auf den Grundstiicken des Hochbunkers am Herletweg/Nagels-
gasse sowie auf den Grundstiicken Firmungstral3e Nr. 12 und 14 ein Hotel, be-
stehend aus zwei Baukdrpern und mit insgesamt ca. 300 Betten zu realisieren.

Dabei soll der Baukorper in der Firmungstraf3e mit dem Baukorper im Bereich
des Hochbunkers durch eine Glasstegkonstruktion tiber den Garten Herlet (stad-
tisches Grundsttick 620/4) hinweg verbunden werden.

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

Aus stadtebaulicher Sicht wird das Vorhaben generell positiv bewertet — eine
seit mehreren Jahren brachliegende Baulicke in der Ful3gdngerzone 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.

Da das Vorhaben (s. Vorhabenbeschreibung und Vorhaben- und Erschlie-
Bungspléane) nicht auf Basis des § 34 BauGB entwickelbar ist, erzeugt es ein
Planungserfordernis nach 8 1 (3) BauGB. Daher sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur das Vorhaben durch die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans geschaffen werden.

Der Rat der Stadt Koblenz hat am 07.05.2020 den Aufstellungsbeschluss fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 337 ,Hotel zwischen Firmungstraf3e und
Herletweg“ gefasst.

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-
mungstral3e), die durch das Vorhaben zum Teil unterbaute (Tiefgarage) und zum
Teil Uberbaute (Verbindungssteg) offentliche Grinflache Garten Herlet (stadti-
sches Grundstick 620/4) und die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogenen Flachen. Dies sind die nicht im Vorhaben- und ErschlielBungsplan
befindlichen Teilflachen der offentlichen Griunflache Garten Herlet (stadtisches
Grundstiick 620/4) sowie die der au3eren ErschlieBung (hier Zufahrt zur Tiefga-
rage des Hotelvorhabens) dienende éffentliche Verkehrsflache Herletweg (Flur-
stiick 621/39).
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Abb.1 Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337
,Hotel zwischen FirmungstraBe und Herletweg“
Das Plangebiet umfasst eine GesamtgréRe von rund 0,4 ha.
1.2 Eigentumsverhéaltnisse im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Die Grundsticke des ehemaligen Hochbunkers an Nagelsgasse / Herletweg mit
den Flurstucksnummern 621/25 und 621/36, sowie die Grundsticke 599/1, 599/2
und 598/1 in der Firmungstraf3e befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Lediglich der zu unterbauende bzw. zu Uberbauende Teilbereich des Garten Her-
let befindet sich im 6ffentlichen Eigentum.
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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 Sitden grenzt es unmittelbar an die
Fugangerzone der Firmungstraf3e an. Im Norden wird es durch den 6ffentlichen
ErschlieBungsstich Herletweg begrenzt. Im sudlichen 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 Attraktivitdt der Ful3gangerzone Fir-
mungstrafde, besitzt. Eine stadtebaulich hochwertige und attraktive Reaktivierung
bzw. Weiternutzung des Standortes als Gastronomie- und Hotelstandort wird u.a.
aus wirtschaftlichen, touristischen und stéadtebaulichen Grinden begruf3t.

Auch der Hochbunker im Norden des Plangebiets ist als stadtebaulicher 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 Lageim 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
Stral3e Am Alten Hospital, wurde in der Nachkriegszeit die nordliche 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. Im Plangebiet sind die Blockinnenbereiche ebenfalls durch

201215_BP_337_Begruendung_Konzeptionsfassung_06463

Seite 5



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337
»Hotel zwischen FirmungstraRe und Herletweg*“

Begrindung

Konzeptionsfassung

rickwartige und zum Teil grof3formatige Baukorper gepragt. Hof- und Freiflachen-
bereiche liegen nur vereinzelt und flachig vollig untergeordnet vor. Lediglich der
Garten Herlet und im Wesentlichen die Freiflachenbereiche des Geschosswoh-
nungsbaus nordlich des Herletwegs stellen quantitativ und qualitativ quartiersbe-
deutende Grinflachen dar. Ansonsten ist das Plangebiet vollstdndig baulich ge-
nutzt bzw. versiegelt. Unbefestigte, begriinte Flachen bzw. Grinstrukturen sind —
mit Ausnahme von Ansatzen von Fassadenbegrinungsmafinahmen am beste-
henden Hochbunker — im sonstigen Vorhabenbereich nicht vorhanden. Die folgen-
de umfassende Gebietsbeschreibung und -charakterisierung ist der Unterlage
,Beratung BV Bunkeranlage Nagelsgasse“! als Auszug entnommen

,Das Nutzungsspektrum in der FirmungstrafSe zeigt einen typischen innerstddtischen Nutzungs-
mix. Wéhrend im Erdgeschoss gewerbliche Betriebe des Gaststdttengewerbes (GrofSigastronomie
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 Baukdérpern, die strafSenbegleitend an-
geordnet sind, geprégt. 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 Fufgdn-
gerzone fiir den Kfz - Verkehr gesperrt ist, als eine selbstdndige Stichstrafse dar, die der Erschlie-
Bung der angrenzenden Grundstiicke dient. Die Nutzungen auf der nur interessierenden linken
Seite der EltzerhofstrafSe (aus Richtung der Strafse ,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 geprdégt. 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 6ffentlich gewidmete Stra-
e, die den Blockinnenbereich des beschriebenen Strafsengeviertes erschliefSt.

Rechts der Herletwegs befinden sich insgesamt drei Idingsgestrecke Wohngebdude, die sich bis zur
StrafSe ,Am alten Hospital” erstrecken. Die aufgrund der Léngsausrichtung der Wohngebdude sich
ergebenden Zwischenrdume zum Herletweg sind mit Garagenhdfen fast vollstéindig bebaut. Links
des Herletwegs befindet sich der zurzeit nicht genutzte Hochbunker, sowie das Gebdude der Rhei-
nischen Philharmonie. Zwischen der Rheinischen Philharmonie und dem Hochbunker befindet sich
eine Zufahrt, die um das Gebdude des Hochbunkers fiihrt und dort einen Garagenhof sowie weite-
re Kfz-Stellpldtze erschliefst. Zwischen der Rheinischen Philharmonie und der Firmungstraf3e befin-
det sich eine Freifldche, die im Blockinnenbereich als LKW Zufahrt zur Anlieferung fiir die Rheini-
sche Philharmonie und als Kfz - Stellpléitze fiir die baulichen Anlagen entlang der FirmungstrafSe
und EltzerhofstrafSe 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 Freifldichen anschlie-
Bend, befinden sich dann die sog. Hinterliegerbauung der Firmungstrafie (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 Firmungstraf3e hin gelegenen Nutzungen
darstellen.”

! caspers mock; RA Schwenk, 14.11.2019
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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 Grundstiicke 599/1, 599/2 und 598/1 in der
Firmungstral3e. Auf beiden Grundstucken soll ein Hotel mit ca. 300 Betten ent-
stehen. Dabei sollen die Baukorper in der FirmungstralBe und der Hochbunker
miteinander durch eine leichte Glasstegkonstruktion tber den Garten Herlet hin-
weg (stadtisches Grundstiick 620/4) verbunden werden.
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Abb. 3 Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich, hier des Vorhabens- und
ErschlieBungsplans (blau gestrichelt)
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Der zur Firmungstral3e orientierte Baukdrperteilbereich passt sich mit funf Vollge-
schossen strafl3enseitig den Traufhohen und Firsthohen der Nachbargeb&ude an.
Ein glasiberdachter Innenhof sorgt fir die Belichtung des Erdgeschosses und
der zum Innenhof hin orientierten Hotelzimmer. Das Riickhaus wird zum Garten
Herlet hin stufenweise zunéchst auf drei Vollgeschosse und dann anschlieRend
zum Garten Herlet hin auf zwei Vollgeschosse zuriickgestaffelt.

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

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

Die verkehrliche Erschliel3ung der Tiefgarage sowie der oberirdischen Stellplatze
erfolgt Uber die 6ffentliche Verkehrsflache Herletweg.

Der Garten Herlet (stadtisches Grundstiick620/14) wird durch die BaumalRhahme
unterbaut (Tiefgarage) als auch Uberbaut durch eine leichte Glaskonstruktion in
Form eines Verbindungsstegs zwischen FirmungstraBe und Bunker. Die Unter-
und Uberbauung befindet sich in dem Teil des Gartens, in dem keine hohen
Baume vorhanden sind.

Nach Fertigstellung der MalRnahme wird der Garten wieder vollstandig durch den
Vorhabentrager, mindestens gleichwertig zum jetzigen Originalzustand, wieder-
hergestellt. Die zukunftige 6ffentliche Zuganglichkeit sowie zu Unterhaltungszwe-
cken auch die erforderliche Ver- und Entsorgung des stadtischen Grundstiicks
wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Koblenz fir die
Allgemeinheit auf dem Bunker-Grundsttick sichergestellt.

Das Bunkergeb&aude wird bis zur Oberkante des Erdgeschosses abgetragen. Er-
halten bleiben Teile der 2 m dicken AuRenwénde 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-Gebaudehdhe des Bunkerneubaus wird unterhalb der First-
hohe des Musikinstituts liegen.
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Abb. 4 Dachaufsichtsplan Vorhaben Hotel

Die entstehenden Flachdachflachen, sofern sie nicht als Dachterrassen und fur
notwendige Technikaufbauten genutzt werden, werden groR3flachig begriint und
ggf. fur Fotovoltaik genutzt.
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Schnitt

Abb.5 Teilplan Vorhaben und ErschlieBungsplan ,,Schnitt A | Gesamt“ (Auszug, unmaf3stéblich)
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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 Aulenentwicklung ist erklartes Planungs-
ziel des LEP IV 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 einschlieBlich der oberzentralen
Verknapfungsfunktion im Schienenschnellverkehr in Montabaur (ICE-Bahnhof)
ausgebaut und mit den zentraldrtlichen Funktionen der Ubrigen zentralen Orte
verknipft werden.? Koblenz ist als eines der fiinf Oberzentren (OZ) neben Trier,
Mainz, Kaiserslautern und Ludwigshafen ein Standort oberzentraler Einrichtun-
gen und Verknldpfungspunkte im System von groR3raumigen Verkehrsachsen und
hat eine besondere Versorgungs- und Entwicklungsfunktion. Die genannten
Funktionen sind zu sichern.?

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

Fir die Entwicklung der Gemeinden stellt das LEP |V dar, dass ,jede Gemeinde
die Verantwortung fir ihre Eigenentwicklung trage, was die Wahrnehmung aller
ortlichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine eigenstandige oOrtliche 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 tber ein FlAchenmanagement
gualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein
Vorrang vor der Aul3enentwicklung einzuraumen.

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

Die klimadkologischen Ausgleichsrdume und Luftaustauschbahnen sollen auf-
grund ihrer besonders gunstigen Wirkungen auf klimatisch und lufthygienisch be-
lastete Siedlungsbereiche weitgehend von beeintrdchtigenden Planungen und
Malnahmen 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 gro3raumige Verbin-
dung des offentlichen Verkehrs (Bahnstrecke) sowie die grof3rdumige (B 9) und
regionale (B 49 bzw. Friedrich-Ebert-Ring) Stral3enverbindung sind linienhaft im
weiteren Umfeld des Plangebiets nachrichtlich dargestellt.

! LEP IV, S. 76
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Abb.7 Auszug RROP Mittelrhein-Westerwald 2017

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

1.3.1 Zentrale Orte und Daseinsvorsorge

G 20 Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der Uberdrtlichen Versorgung in ihrer Funkti-
on gesichert und als Verknupfungspunkte im groRraumigen, Uberregionalen 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 Tragféhigkeit zentrenrelevanter Einrichtungen
gesichert werden.

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

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

e Die Bindelung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Bildung und Dienstleistung
schafft keine zuséatzlichen Mobilitatszwange, 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
gemall Punkt 2.1.3.3 ,Klima und Reinhaltung der Luft* des RROP 2017, hier
Grundsatz G74, auf eine Verbesserung der klimatischen Bedingungen hingewirkt
werden. Hierzu sollen u.a. ,Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichs-
raume erhalten bleiben und durch Entsiegelungsmafnahmen, Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriinungen unterstitzt werden.“

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht mit der festgesetzten kernge-
bietstypischen Hotelnutzung (hier Bereich Firmungstral3e) und der im Plangebiet
sowie mit dem Investorenvorhaben verfolgten Biindelung der Funktionen Arbei-
ten und Dienstleistung (Hotel) sowie der offentlichen Grinflache (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 Stral3e und Pfuhlgasse (gelb) dar.

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

! Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald, 2017, S. 41
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2.4

2.5

Schutzgebietsausweisungen

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

Denkmalpflegerische Belange

Nach dem ,Denkmalverzeichnis Kreisfreie Stadt Koblenz“ * sind im Umfeld des
Vorhabens (hier Firmungstrale 12 u. 14) zahlreiche Kulturdenkmaler (Firmungs-
traBe 2, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, u. 27) gelistet. Auch im Bereich der Elt-
zerhofstralRe sind zahlreiche Kulturdenkmaler vorhanden (Eltzerhofstral3e 2, 3, 4,
6, 6a, 8, 10, 12 und 14).

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 und des im
Umfeld vorhandenen Geb&udebestandes werden keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Weltkulturerbe und den o.a. Kulturdenkmalern erwartet.

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 Erschlielungsplan
besteht aus den folgenden Planen:

Grundriss | Dachaufsicht

Grundriss | UG2 Firmungstral3e + TG Bunker
Grundriss | UG1 Firmungstral3e + TG Bunker
Grundriss | EG FirmungstrafRe + EG Bunker
Grundriss | 10G Firmungstral3e + 10G Bunker
Schnitt A | Gesamt

Ansicht Sid | Bunker von Garten Herlet aus
Ansicht Ost | Bunker von Nagelsgasse aus
Ansicht Sid | Firmungstralie

Ansicht Nord | Firmungstrale

http://denkmallisten.gdke-rlp.de/Koblenz.pdf (Stand 10.12.2020). Hinweis: Der Schutz der unbe-
weglichen Kulturdenkmaéler entsteht bereits durch das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen
des 8§ 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und ist nicht von der Eintragung in die Denkmalliste ab-
hangig, d.h. auch Objekte, die nicht in der Denkmalliste verzeichnet sind, kbnnen Denkmaéler sein.
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3.1

3.2

3.2.1

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

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 flr den Geltungsbereich des Vorhabens- und
ErschlieBungsplans festgesetzt, s. Planurkunde. Als Klarstellung werden in den
textlichen Festsetzungen folgende Nutzungen und Anlagen fur zul&ssig 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 &ffentlichen Grinflache ,Parkanlage” durch eine Tiefgara-
ge wird innerhalb des in der Planurkunde ortlich festgesetzten Bereiches unter
Beachtung der Textfestsetzungen A 2.1.6 (maximale Hohe der baulichen Anlage
der Tiefgarage in m . NHN) und C 2.4 (Oberbodenuberdeckung der Tiefgarage
mit mindestens 80 cm Oberboden) flr zulassig erklart.

MalR der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen

In der Planurkunde des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die zulassi-
gen Hohen baulicher Anlagen fur Trauf-, First-, oder Attikahthe als zwingend
oder als Hochstmal in m (. NHN festgesetzt.

Im Bereich der FirmungstralRe wurde die zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ori-
entierte Dachtraufe und die Firsth6he des Satteldaches zwingend festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung soll in Verbindung mit der zeichnerisch festgesetzten Baulinie
ein architektonisch geschlossenes und einheitliches Fassaden- und Strafl3enbild
im Bereich der FirmungstralRe sichergestellt werden. Die so festgesetzten Hohen
orientieren sich dementsprechend an den Trauf- und Firsth6hen der westlich und
Ostlich des Vorhabens angrenzenden Bestandsbebauung.

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 H6henfestsetzung fur
den zu erhaltenden Bunkersockel (inkl. der neuen Abdeckungs- und Begri-
nungsmaflnahme) festgesetzt, die zur planungsrechtlichen Sicherung dieses
stadtebaulichen Erhaltungsziels dient.

Die sonstigen Hohenfestsetzungen im Bereich des Herletweg sind maximale HO-
henfestsetzungen und orientieren sich an die Héhenentwicklung der westlich be-
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3.2.2

3.2.3

nachbarten Bebauung des ,Staatsorchesters Rheinische Philharmonie®. Da es
sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind die Vorha-
ben- und ErschlieBungsplane, welche Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans sind, hier ebenfalls bindend.

Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

Analog wird als weiteres Mal3 der baulichen Nutzungen die maximal zulassige
Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Diese werden wiederum aus den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanen abgeleitet und regeln ergédnzend zu den o.a. Ho-
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 Baukdrpers 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.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

In der Planurkunde wird fur den stdlichen 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 FuRgéngerzone verfolgte hohe Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke
im Sinne der Nachverdichtung, aber auch im Hinblick auf die fur die erforderliche
Belebung und Attraktivierung der Firmungstrale notwendige Wirtschaftlichkeit
von Investitions- und BaumafRnahmen. 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 mdglich und nach 8§ 17 BauNVO ohne eine ,Ober-
grenzenuberschreitung” zulassig.

Im Planbereich des Hochbunkers nérdlich des Herletgartens wird eine GRZ von
0,8 festgesetzt. Diese darf durch die in 8 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. fur die Zuwegungen des Garten Herlets und
fur oberirdische Stellplatze inkl. Zuwegungen). Zum anderen weist bereits auch
die aktuelle Bunker-Bebauung und die den Bunker umgebenden Wege und Ga-
ragenflachen 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-

201215_BP_337_Begruendung_Konzeptionsfassung_06463 Seite 17



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 KncK
»Hotel zwischen FirmungstraRe und Herletweg*“ INGENIEURE

Begrindung

Konzeptionsfassung

3.2.4

gebietstypischen Nutzung der FirmungsstralRe und der nérdlich des Herletwegs
vorherrschenden Wohnnutzung befindet, kénnte in diesem Bereich bei einer
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 o.a. stddtebaulichen Missstéande
(Baulucke FirmungstrafRe und ,Mindernutzung Hochbunker). Weiterhin dient das
Vorhaben als MalRnahme der Innenentwicklung zur Starkung und Belebung der
Innenstadt sowie der Bedarfs- und Funktionserfillung 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 das auch der
zuklnftige 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
erfullt werden kann.

Auch wenn gemal § 12 (3) Satz 2 BauGB im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans die Gemeinde bei der Bestimmung der Zuléssigkeit 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 Obergrenzen fir die Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung)
gebunden ist, sind auch bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Grundsatze der Bauleitplanung nach § 1 BauGB und unter Beachtung der dort zu
berticksichtigenden Belange insbesondere gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet und fur das planungsbedingt potenziell betroffene Planum-
feld sicherzustellen.

Das Ausmal der potenziellen Beeintrachtigungen / von méglichen nachteiligen
Auswirkungen ist gemal3 aktueller Rechtsprechung zu ermitteln, "um sicherstellen
zu kénnen, dass die von ihr angefiihrten Umstande oder gewéhlten MaRnahmen tatsach-
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 fir den Vorhabenbereich nordlich der
Firmungstrale 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 Verhdltnis zur
Baugrundstiicksflache (§ 20 BauNVO). Da eine vollstandige Uberbauung des

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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Baugrundstiicks — wie im Bestand vorliegend — vorgesehen und fir zuléssig er-
klart wird, resultiert die Geschossflachenzahl aus der Anzahl der geplanten und
anzurechnenden Vollgeschosse und deren flachiger Ausdehnung in den einzel-
nen Geschossebenen, die sich in der Kubatur des Baukorpers widerspiegelt.

Auch wenn wie zuvor dargestellt die BauNVO und die in § 17 BauNVO definier-
ten Obergrenzen fir die Bestimmung des Maf3es 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 Obergrenze fur Kerngebiete wird nach § 17 BauNVO eine GFZ von 3,0 auf-
gefuhrt.

Die Obergrenzen nach § 17 der BauNVO konnen aus stadtebaulichen Griinden
uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist
oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Da die zulassig erklarte GFZ mit 3,5 im Vorhabenbereich nérdlich der
Firmungstrale somit Gber die 0.a. Obergrenze liegt, erfolgte analog zu einem
Angebotsbebauungsplan die Ermittlung von hierdurch bedingten potenziellen
Auswirkungen und Maflinahmen zum Ausgleich der festgestellten Auswirkungen,
s. Punkt 3.7 ,Existenz und das Ausmal} der Beeintrachtigungen bzw. nachteiligen
Auswirkungen®.

Baulinien, Baugrenzen und Bauweise

Stadtebauliches Ziel ist die Erhaltung des durch die vorhandene StralRenrandbe-
bauung homogen und baulich geschlossen gepragten StralRenraumes 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 Begriinungsmafinahme) festgesetzt, die zur planungsrechtlichen Si-
cherung dieses stadtebaulichen Erhaltungsziels dient.

Fur den Vorhabenbereich an der Firmungstral3e wird weiterhin eine geschlosse-
ne Bauweise festgesetzt, um eine homogene StralRenrand- bzw. Blockrandbe-
bauung planungsrechtlich sicherzustellen. Fir den Vorhabenbereich im Blockin-
nenbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt,
dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.
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34 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, lichte Hohe Stegiiberbauung, Barrierefrei-

3.5

heit Stegverbindung

Erklartes Planungsziel ist, dass die offentliche Grunflache ,Herletgarten® mit der
Zweckbestimmung Parkanlage weiterhin dauerhaft fur die Offentlichkeit zugang-
lich und die Unterhaltung der Flache gesichert ist. In der Planurkunde und ergan-
zend in den textlichen Festsetzungen wird der bisherige Zugang Uber das Bun-
kergrundstiick mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht (hier beschréankt fur
Radfahrer und fir Fahrzeuge zur Unterhaltung / zur Pflege der 6ffentlichen Griin-
anlage) und einem Leitungsrecht (fir Ver- und Entsorgung der 6ffentlichen Grin-
anlage) zugunsten der Stadt Koblenz fir 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 Baukérper auf mind. 4,7 m tber aktueller
Gelandeoberflache des Gartens festgesetzt. Hierdurch soll planungsrechtlich die
Belange der offentlichen Gartenflache (Vermeidung einer visuellen und funktional
relevanten Beeintrachtigung und Vermeidung von dauerhaften Eingriffen in wert-
volle Biotopstrukturen) angemessen berticksichtigt werden.

Durch einen Treppenlift soll die erforderliche Barrierefreiheit der Stegverbindung
auch zum rickwartigen Hotelbereich an der Firmungstrafl3e 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 Regelungsmoglichkeiten im Durchfihrungsvertrag
mdoglich sind, besteht kein stadtebauliches Erfordernis, umfangreiche bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen vorzunehmen. In den textlichen Festsetzungen
wurden daher nur folgende Themen behandelt:

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

Werbeanlagen: Werbeanlagen an Gebaudefassaden dirfen nicht Gber deren
Traufe / Attika des Dachgeschosses hervorragen. Freistehende Werbeanlagen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig und dirfen die im Plan
festgesetzten Hohen tber NHN nicht Gberschreiten. Pro Baugrundstick ist nur
eine freistehende Werbeanlage zulédssig. 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 /
Ubermafigen 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 ErschlielBungsplans die Ge-
bietseinstufung des Vorhabens und dessen Umfeld analysiert, da diese Ge-
bietseinstufung mafgebend fir die im Rahmen der Schalltechnischen Untersu-
chung! anzuwendenden Orientierungs-, Immissionsricht- bzw. Immissionsgrenz-
werte sind.

Der Vorhabenbereich und das Planumfeld im Bereiche der Firmungsstral3e und
der obere Teil der Nagelgasse wird in der Schalltechnischen Untersuchung ,zu-
mindest“ 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 wéren.

Wie vor dargestellt, sind der Bereich der Nagelgasse und die Gebaudereihe zwi-
schen der Stralle ,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 berilcksichtigt, 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 Gebaudes, das als Lickenschluss im Bereich der FirmungstraBe 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-
mungstraBe 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 zuléssigen Spitzenpegel zur Tages- und Nachtzeit
sind nicht zu erwarten.“

Weiterhin werden gemafl 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 MalRnah-
men nicht erforderlich werden.

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

LIm 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 erhdltlich. Auch eventuell erforderli-
che Regenrinnen sind so auszufiihren, dass sie mit dem Untergrund fest verschraubt
sind, sodass auch beim Uberfahren iiber die Regenrinnen keine zusétzlichen Gerau-
schimmissionen entstehen. Des Weiteren sollten auch die Innenwénde der Tiefgaragen-
rampen schallabsorbierend ausgefihrt werden.

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

Ebenfalls sollte bei der Abluftfiihrung Uber das Dach des Bunkergeb&audes, der Abstand
zu den Wohngebduden so groR3 als moglich gehalten werden. Der abgestrahlte Schall-
leistungspegel soll auch 60 dB(A) nicht Uberschreiten. Es ist darauf zu achten, dass die
Abgas-Abluftgerdausche keine tonalen Komponenten, die einen Tonzuschlag gemaf TA-
L&rm rechtfertigen beinhalten.”
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3.7 Existenz und das Ausmald der Beeintrachtigungen bzw. nachteiligen Aus-

wirkungen

Das Ausmal} der potenziellen Beeintrachtigungen / von mdéglichen nachteiligen
Auswirkungen durch ein die Obergrenzen der BauNVO (hier § 17 BauNVO)
Uberschreitendes MaRR der baulichen Nutzung (hier GFZ) ist gemaf aktueller
Rechtsprechung zu ermitteln, "um sicherstellen zu konnen, dass die von ihr angefiihr-
ten Umstéande oder gewdahlten MalRnahmen tatsachlich den erforderlichen Ausgleich im
Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
und die Umwelt herstellen."!

Das Ausmald der potenziellen Beeintrachtigungen 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 MalRBnahmen 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 fir 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 Baugrundstiicksflache (8§ 20 BauNVO).
Da eine vollstandige Uberbauung des Baugrundstiicks — wie im Bestand vorlie-
gend und zulassig ist — vorgesehen wird, resultiert die GFZ-Uberschreitung aus
der Anzahl der Vollgeschosse und deren flachiger Ausdehnung in den einzelnen
Geschossebenen, die sich in der Kubatur des Baukérpers widerspiegelt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Hinweis: Die folgend zitierte Verschattungsstudie basiert noch auf dem Pla-
nungsstand des Vorhabentragers vom Juli 2020. In Abstimmung mit der Verwal-
tung der Stadt Koblenz wurde zum vorliegenden Konzeptionsbeschluss aber eine
Rucknahme der maximal zulassigen Vollgeschosse in der zum Herletgarten ori-

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
Firmungsstralie; Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies; Boppard-Buchholz, 13.11.2019

s BEBAUUNGSPLAN NR. 337 ,HOTEL ZWISCHEN FIRMUNGSTRASSE UND HER-LETWEG® IN
KOBLENZ- Verschattungsstudie - Lohmeyer GmbH; Dorsten; Juli 2020
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entierten Geb&udekubatur um zwei Geschosse vorgenommen, welche u.a. auch
zur Verbesserung der Belichtungssituation der Nachbarschatft fiihrt. Im weiteren
Verfahren sind die Ergebnisse dieser Studie daher entsprechend anzupassen.

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde dementsprechend die Auswir-
kung der geplanten Geb&audekubatur zum einen auf die geplante Nutzung, zum
anderen auf die von der Planung ggf. betroffenen Nutzungen untersucht. Dieses
erfolgte insbesondere im Rahmen einer Verschattungsstudie!, s. Grundlagen.

Anzumerken ist hierbei aber, dass es sich bei dem Vorhaben ,nur® um eine Ho-
telnutzung handelt bzw. fir zuléssig 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 erfillt.
Daher sind die Anforderungen bzgl. gesunder Wohnverhaltnisse (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 Gebau-
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. Méarz 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 veroéffentlichte DIN EN 17037 ,,Tageslicht in Gebduden® /2/ wurde eine europaweit
glltige Bewertungsgrundlage fiir die Tageslichtqualitat in Raumen geschafften, die fur die
vorliegende Verschattungsstudie als Bewertungsmaf3stab dient.

Die Besonnungsdauer ist ein wichtiges Qualitatskriterium fur einen Innenraum und kann
zum menschlichen Wohlbefinden beitragen. Daher sollte eine Mindestbesonnungsdauer
in Patientenzimmern in Krankenh&dusern, in Spielzimmern von Kindergérten 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. Méarz bei Annahme eines wolkenlosen Himmels eine Besonnung
erhalten. Hierbei werden drei Qualitatsstufen fur die Besonnungsdauer vorgeschlagen
(vgl. Tab. 2.1). Bei der Anwendung der Empfehlung auf eine Wohnung sollte mindestens
ein Wohnraum eine Besonnungsdauer nach Tab. 2.1 erhalten.

! BEBAUUNGSPLAN NR. 337 ,HOTEL ZWISCHEN FIRMUNGSTRASSE UND HER-LETWEG® IN
KOBLENZ- Verschattungsstudie - Lohmeyer GmbH; Dorsten; Juli 2020
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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. Méarz
auch bei freistehenden Gebéduden 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 Rickschlisse ableiten.

Da das Sichtfeld aufgrund der dichten Bestandsbebauung bereits stark einge-
schrankt ist, beschranken sich signifikante Verminderungen der Sonnenschein-
dauer bzw. der Besonnungsqualitéat 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 ndrdlich der Firmungstralle 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 erflllt. 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 erfiillt 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 Baume verdeckt, sodass die Planung hier kei-
ne relevanten Auswirkungen hat.

An der Westseite der Rheinischen Philharmonie wird im 6stlichen Teil des Erd-
geschosses die Mindestbesonnungsdauer von 1.5 Stunden der DIN°EN°17037
im Analysefall nicht erreicht. Nach der Realisierung der Planung vergrof3ern 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 Sudfassade der
nordlichen Bebauung des Herletwegs auf. Sie beschranken sich auf das 1.0G.
Da sich hier keine Fenster befinden, sind diese planungsbedingten Verschat-
tungswirkungen nicht relevant.
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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 Geb&aude, wie sie an der geplanten Bebauung verur-
sacht werden, stellen in Innenstadten also keine Seltenheit, sondern in vielen Bereichen
den Regelfall dar.”

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. Betroffen sind hier Aufenthaltsraume, deren
Fenster Uber diesen Fassadenbereich belichten. Aufgrund der héheren Plange-
baude des Hotelneubauvorhabens werden die Verschattungswirkungen in diesen
Fassadenbereichen verstarkt (vgl. Abb. A4 und A5 des Gutachtens, s. Grundla-
gen). Diese Verschattungswirkungen betreffen auch die Westfassade der Be-
standsbebauung in der Stra’e ,Am Alten Hospital 3“ und somit die hier vorhan-
dene Wohnnutzung. Beide — im Bestand / Analysefall und im Planfall - verstarkt
verschattete Fassaden werden jedoch bereits im aktuellen Zustand durch groR3-
formatige Baume verdeckt bzw. verschattet, sodass die Planung wahrend der
Vegetationszeit bzw. Belaubungszeit der BAume keine zusétzlich erheblichen
Verschattungsauswirkungen bzw. zu einer maf3geblichen Verschlechterung fihrt.

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 Innenstédten also keine
Seltenheit, sondern in vielen Bereichen den Regelfall darstellen”.

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

Wie zuvor dargestellt wurden in Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Kob-
lenz zum vorliegenden Konzeptionsbeschluss bereits aber eine Riicknahme der
maximal zulassigen Vollgeschosse in der zum Herletgarten orientierten Gebau-
dekubatur um zwei Geschosse vorgenommen, wodurch eine ansonsten zu be-
furchtende, erhebliche Beeintrachtigung von Nachbarschaftsbelangen (Stichwort:
,bedruckende oder eingemauerte Wirkung“) planungsrechtlich vermieden wird.

Zur Minderung der durch die geplante Grenzbebauung auf die Nachbarschaft re-
sultierenden Auswirkungen sollten weiterhin Brandwéande an den Grundstiicks-
grenzen gestalterisch hochwertig und mit hellen und ,freundlichen® Farben ver-
sehen werden.
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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-
lucke des abgerissenen Gebaudes an der FirmungstralRe gepragt. Mit diesen
baulichen Anlagen bzw. Geb&auderesten ist ein sehr hoher Versiegelungsgrad
verbunden. Relevante Grinstrukturen fehlen im eigentlichen Vorhabenbereich
der geplanten Bebauung vollig.

Die bauliche Inanspruchnahme von Teilflachen der 6ffentlichen Grinflache Gar-
ten Herlet (Bereich ohne Baumbestand und zum Teil mit Wege- und Platzflachen
versiegelt) ist temporar auf die Herstellung der Tiefgaragenunterbauung be-
schrankt. GemaR 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 zusétzliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt an-
hand einer erhéhten 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 MalRnahmen zur Sicherstellung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

Ausgleichende Umstande zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen liegen im Vorhabenbereich in Form der o6ffentlichen Grinflache
Garten Herlet und den hiermit verbundenen Wohlfahrtswirkungen vor.

Weiterhin werden im Rahmen des Bebauungsplans aufgrund des bereits im Be-
stand vorliegenden ,intensiven innerstadtischen Uberwérmungsbereichs“ sowie
als ,ausgleichende“ MafRnahme eine vollflaichige Dachbegriinung (mit Ausnahme
von technischen Dachaufbauten, Glastiberdachungen und Dachterrassen, aber
in einer flachig begrenzten ,AusnahmegroRe” von bis zu 965 m?) festgesetzt.

Die hiermit verbundenen Wohlfahrtswirkungen (Staub- u. Schadstofffilterung der
Luft, Minderung der Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbes-
serung des baulichen Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskiih-
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 befirchtenden nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

Weiterhin sind ergénzend vertikale, flachige Fassaden- / Steg- / Mauerbegri-
nungsmafnahmen auf mindestens (insgesamt) 50 m2 gemaf den hierzu festge-
schriebenen qualitativen Begriinungsanforderungen herzustellen. Von dieser
zwingend festgesetzten Fassaden- / Steg- / MauerbegriinungsmafRhahmen sind
vergleichbare Wohlfahrtseffekte zu erwarten.
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3.8

3.9

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 Mullabfuhr) fir das Hotel sowie die
PKW-Verkehre von Hotelgasten, Mitarbeitern etc. (inkl. Andienung der ober- und
unterirdischen Stellplatze) erfolgen allein Gber den Herletweg. Anlieferungen er-
folgen zum Teil Uber die FirmungstraBe und zum Teil Uber den Herletweg.

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. zuséatzlich anzurechnende Restaurantbesucher,
aber auch ohne Abzug des in der Gebietszone | hier zulassigen 30% OPNV-
Bonus. In den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen sind nach dem aktuellem
Planungsstand 76 Stellplatze (davon ca. 53 Tiefgaragenstellplatze) und deren
Zuwegungen raumlich konkretisiert.

Aufgrund der touristischen Bedeutung des Hotelvorhabens in zentraler Innen- /
Altstadtlage mit attraktiven OPNV-Angeboten und der hierdurch gegebenen ful3-
und radlaufigen Néhe zu touristischen Zielen und den uberdrtlich bedeutenden
Wander- und Radverkehrswegen ist die Berlicksichtigung von Fu3ganger- 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 Hotelgel&dnde Fahr-
radabstellanlagen in ausreichender Anzahl und Qualitat und unter Berlcksichti-
gung der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz unweit der Gebéudezu-
gange vorgesehen. Hierbei werden auch der Witterungsschutz und die Absiche-
rungsmaoglichkeiten gegen Diebstahl und Vandalismus berlicksichtigt. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Wei-
tergehende Regelungen erfolgen im Durchfihrungsvertrag.

Wasserwirtschaft / Schmutz- und Oberflachenentwasserung

Aufgrund der bestehenden und geplanten groR3flachigen 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 Verhaltnissen
vereinbar — gewdrdigt.

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

§ 55 Grundséatze der Abwasserbeseitigung

(2) Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber 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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Durch die festgesetzte Dachbegriinung wird das Regenwasser der Dachflachen
dort z.T. gespeichert und z.T. verdunstet. Der Regenwasserabfluss wird weiterhin
zeitlich verzogert. Im Bereich der durch die Tiefgarage des Vorhabens resultie-
renden Unterbauung der offentlichen Grinflache ist eine Oberbodeniberdeckung
der Tiefgarage mit mindestens 80 cm Oberboden sicherzustellen. Hierdurch soll
die Oberbodenfunktion im Hinblick auf eine gartnerische Nutzung, aber auch hin-
sichtlich der hier relevanten Wasserbelange (Reinigung und Pufferung, Speicher-
funktion und Grundwasserneubildung) gewébhrleistet werden.

Unbelastete und nicht unterbaute Flachen von FulBwegen, Terrassen und oberir-
dischen Stellplatzen sind weiterhin mit einer wasserdurchlassigen Oberflachen-
befestigung in Form von z.B. Rasengittersteinen, Drainpflaster, Fugenpflaster,
wassergebundener Decke oder vergleichbaren wasserdurchlassigen Befestigun-
gen mit einem Abflussbeiwert von < 0,7 herzustellen.

Weiterhin wird ausdriicklich empfohlen, anfallendes Regenwasser zu sammeln
und als Brauchwasser zu nutzen. Die entwéasserungstechnische ErschlieRung
des Vorhabens ist durch den vorgesehenen Anschluss an offentliche Entwasse-
rungsanlagen gewahrleistet.

3.10 Belange des Natur- und Artenschutzes sowie Naturschutzrechtliche
Eingriffs- / Ausgleichsregelung

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 ndrdlich 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. Grinstrukturen sind —
mit Ausnahme von Ansatzen von Fassadenbegrinungsmafnahmen am beste-
henden Hochbunker — im sonstigen VVorhabenbereich 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 her-
stellbar. In diesem Teil des Gartens sind keine héheren Gehdlze vorhanden.
Nach Fertigstellung der MaRnahme soll der Garten wieder vollstandig durch den
Vorhabentrager, mindestens gleichwertig zum jetzigen Originalzustand, wieder-
hergestellt werden.

Aus verschiedenen Teilen der Offentlichkeit (u.a. in Zeitungsartikeln, Petitionen)
wurde aber auf eine hohe Okologische Wertigkeit des Garten Herlet als Lebens-
raum fur seltene und bedrohte Tierarten hingewiesen, s. Umweltbericht.

Es liegen aktuell aber keine gesicherten Gutachten vor, dass vorhabenbedingt
artenschutzrechtliche Belange erheblich betroffen oder die Verbotstatbestande
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nach § 44 BNatSchG (besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten) zwingend eintreten werden.

Im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens soll daher im Bereich des Gar-
ten Herlet noch eine vertiefende, natur- und artenschutzfachliche Bewertung im
Frihjahr 2021 fur den Eingriffsbereich (geplanter Unterbauungsbereich und
Baustelleneinrichtungsflache) vorgenommen werden. Die Untersuchungsergeb-
nisse sollen dann als Grundlage fir die weitere Ausarbeitung des Bebauungs-
planentwurfs dienen und somit in den noch folgenden Verfahrensschritten (Ent-
wurfsfassung zur Planoffenlage) integriert werden. Untersuchungsumfang und -
tiefe der gutachterlichen Bewertung wurden bereits mit dem Sachgebiet Land-
schaftsplanung der Stadt Koblenz und der Unteren Naturschutzbehorde abge-
stimmit.

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

Wie zuvor dargestellt, ist das eigentliche Vorhabengebiet nahezu vollstandig ver-
siegelt. Zur Minderung der Versiegelungsauswirkungen (hier insbesondere der
klimatischen Auswirkungen) ist eine vollflachige Dachbegriinung (mit Ausnahme
von technischen Dachaufbauten, Glasiberdachungen 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- / Mauerbegrinungsmafinahmen auf mindestens (insgesamt) 50 mz
gemall den hierzu festgeschriebenen qualitativen Begrinungsanforderungen
herzustellen. Mit der vorgesehenen Dach- und Fassadenbegrinung werden auch
wasserwirtschaftliche und klimatische / lufthygienische Belange (Rtickhaltung /
verzdgerter Abfluss der Dachflachenentwéasserung, Filterung, Verdunstung und
Abkuhlung) gefordert und Sonderstandorte / Biotopflachen u.a. fir Insekten neu
geschaffen.

Bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung einer Parkanlage entsprechen, z.B.
Wege, Banke, Pergolen etc. werden allgemein im Garten Herlet fiir zulassig er-
klart. Eine Unterbauung der offentlichen Griunflache ,Parkanlage durch eine
Tiefgarage ist innerhalb des in der Planurkunde drtlich 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 ermoglicht werden.

Unbelastete und nicht unterbaute Flachen von Ful3wegen, 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 begriinte Flachen anzulegen
und fachgerecht zu unterhalten. Die Anlage von stadtebaulich unerwiinschten
~ochottergarten” ist in den Vorhaben- und ErschlielBungsplénen nicht vorgese-
hen. Trotzdem wird in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen klarstellend
festgesetzt, dass eine Abdeckung von Grinflachen mit Folien und/oder Mineral-
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stoffen wie Kies, Schotter 0.4. keine Griunflache im Sinne dieser Festsetzungen
darstellt und daher bei der Ermittlung der Grundflache im Sinne des § 19 (4)
BauNVO mit anzurechnen ist.

Zu Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes wird in den Hinweisen der
textlichen Festsetzungen der Einbau von Nisthilfen fir gebdudebewohnende Ar-
ten (Fledermause, Vogel) ausdricklich bei der NeubaumalRnhahme empfohlen.
Weiterhin werden Empfehlungen zur Beleuchtung von Auf3enfassaden und zur
Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden des Neubauvorhabens gegeben.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung: Wenn aufgrund der
Aufstellung, Anderung und Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Uber 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

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

Wesentliche Planungsvarianten

Auf Grundlage der zuvor dargestellten bestehenden stadtebaulichen Missstande,
den kommunalen stadtebaulichen Planungszielen (Wiedernutzbarmachung und
Entwicklung des Vorhabenbereichs durch einen Hotelneubau) und der durch den
Vorhabentrager / Betreiber verfolgten wirtschaftlichen und qualitativen Anforde-
rungen an eine zeitgemafle Hotelimmobilie liegen keine grundséatzlichen Pla-
nungsalternativen 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“ gemaf § 34
BauGB), erfillt nicht die hier verfolgten Planungsziele zur Realisierung einer
stadtebaulich hochwertigen Nachfolgenutzung und wurde daher in diesem Ver-
fahren planerisch nicht vertiefend betrachtet.

Uber die konkrete Gebaudekubatur und das hierdurch resultierende Maf der
baulichen Nutzung wurden verschiedene Varianten im Planungsverlauf durch
den Vorhabentrager intensiv untersucht. Die qualitativen und wirtschaftlichen An-
forderungen zum erfolgreichen Betrieb eines Hotels im héheren Qualitatsbereich
erfordern nach Angaben des Vorhabentrages / des zukinftigen Betreibers aber
einen entsprechenden Flachen- und Raumbedarf sowie Stellplatzbedarf, der auf-
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grund der o.a. horizontalen Beschrankung nur tber eine angemessene Hohen-
entwicklung und Bautiefe (hier im Bereich der Firmungstral3e) 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 giltigen (geschlechterneutralen)
Vorschriften, Verordnungen, Normen und Gesetzesgrundlagen zu orientieren
haben.

Klimatische Situation / klimagerechte Stadtplanung

Jegliche BaumalRnahme, die zur Beseitigung von Vegetation und Bodenversiege-
lung fuhrt, wirkt sich auf das Klein- und Mikroklima aus. Je groRflachiger die
Uberbauten Bereiche, umso groRRer 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 Abwérme koénnen zu einer erhéhten Durchschnittstemperatur
und Schadstoffkonzentration sowie zu niedrigerer Luftfeuchtigkeit und Windge-
schwindigkeit fihren. Ausschlaggebend hierfir ist die Entstehung sogenannter
Warmeinseln — die Siedlungsbereiche warmen tagsuber starker auf und kuhlen
nachts weniger ab — der Effekt kommt insbesondere in den warmen Sommermo-
naten zum Tragen. Die Folge sind neben den gesundheitlichen Beeintrachtigun-
gen der Stadtbevoélkerung auch negative Folgen fir 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 siidlich des Herletweges ebenfalls na-
hezu vollflachig bebauten Blockinnenbereich. Das Vorhabengebiet — mit Aus-
nahme der Unterbauung des Garten Herlet — ist somit vollstéandig baulich genutzt
bzw. versiegelt. Unbefestigte, begrinte Flachen bzw. relevante Griinstrukturen
sind nicht vorhanden. Das Fehlen von begriinten Flachen bzw. von Grinstruktu-
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-
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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.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen Auswirkun-
gen des Stadtklimas sowohl auf die Bevdlkerung 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).

Als ausgleichende MalRnahme bzgl. der hohen Verdichtung, aber auch Mal3nah-
me zur Verbesserung der dkologischen und klimatischen Situation wird eine sehr
grolflachige Dachbegrinung (80 % der festgesetzten Gesamtflachdachflache)
festgesetzt. Weiterhin werden FassadenbegriinungsmafRnahmen ausdricklich
empfohlen. Die mit den o.a. Begriinungsmafl3nahmen verbundenen Wohlfahrts-
wirkungen sind insbesondere Staub- u. Schadstofffilterung der Luft, Minderung
der Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, Biotopfunktion, Verbesserung des bau-
lichen Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskiihlung sowie visuell
positive Effekte (Ausblick auf eine griine Dachlandschaft). Auch werden im Zuge
der Dachbegriinung attraktive Freiflachenbereiche geschaffen, die in Verbindung
mit Dachterrassen durch Mitarbeiter und Hotelgaste genutzt werden kdénnen.

Durch die im B-Plan festgelegten Dach- /Fassadenbegrinungsmaflnahmen 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.

7. Durchfihrung der Planung

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

Koblenz, Dezember 2020

KOCKS CONSULT GmbH
Beratende Ingenieure
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