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A - EINLEITUNG

Die Stadt Koblenz steht als Oberzentrum eines Ballungsraums wie viele
andere Stadte vor neuen Herausforderungen eines sich dynamisch entwi-
ckelnden urbaner Raumes. Dies betrifft insbesondere die Schaffung von
bezahlbarem innerstadtischem Wohnraum. Zudem erlebte Koblenz in der
jungeren Vergangenheit einen regelrechten Boom im Hotelneubau.

Gerade im Kernbereich der Stadt sind die Mdglichkeiten der Nachverdich-
tung aufgrund fehlender Flachen und des hohen Nutzungsdrucks auf die
bestehenden Freiflachen stark begrenzt. Die bauliche Entwicklung hat da-
her zunehmend die Tendenz ,in die Hbohe" zu gehen. Dies birgt insbeson-
dere im Hinblick auf die Stadtgestalt, die benachbarte Bestandsbebauung,
aber auch die umgebende Infrastruktur gewisse Risiken, die es mit den
Chancen neuer stadtebaulicher Qualitdten und zusatzlicher Entwicklungs-
flachen abzuwagen gilt.

Vor diesem Hintergrund wurde die vorliegende Vertraglichkeitsstudie zur
Hochhausbebauung erarbeitet. Es wurden insbesondere die mdglichen
Auswirkungen von Vorhaben der ,vertikalen Nachverdichtung” auf das
Stadtbild, die Stadtsilhouette, wichtige Sichtachsen sowie die Stadtstruk-
tur insgesamt ermittelt.

Auf Grundlage der Auseinandersetzung mit der Stadtmorphologie und
den funktionalen Zusammenhangen im Kernbereich der Stadt wurde ein
,Leitbild der vertikalen Nachverdichtung” entwickelt. FUr dessen raumliche
Konkretisierung bietet die Studie in den beiden abschlieBenden Kapiteln
eine Handreichung, um ,Kontext pragende Vorhaben hinsichtlich ihrer
stadtraumlichen Vertraglichkeit in unterschiedlich gearteten Stadtberei-
chen (Zonen) zu beurteilen und qualitative Leitlinien fur deren Planung zu
formulieren.

Die vorliegende Studie nimmt die Inhalte des Masterplans Koblenz zur
Stadtbauqgualitat und zum Stadtbild auf und erweitert diese um Empfeh-
lungen hinsichtlich der vertikalen Nachverdichtung.
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Im folgenden Kapitel werden die Rahmenbedingungen der vertikalen
Nachverdichtung beschrieben. Dies beinhaltet eine Definition von Fach-
begriffen sowie eine Listung und Erdérterung der Einschrankungen durch
(bauplanungs- und bauordnungs-)rechtliche Vorgaben.

AnschlieBend erfolgt eine Beschreibung und Typisierung bestehender
Koblenzer Hochpunkte im Innenstadtbereich. Das Kapitel schliet mit
einer Darstellung aktueller Herausforderungen, Trends und Chancen im
Kontext der vertikalen Nachverdichtung.
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HOCHHAUS

HOCHPUNKT

BAUDENKMAL

TYPOLOGIE

STADTBILD

SICHTACHSE

STADT-
SILHOUETTE

TRAUFE

STADTGRUNDRISS

BEGRIFFE

Ein Hochhaus ist ein mehrgeschossiges, vertikal orientiertes Gebaude, das
haufig Wohn-, BUro- und Geschaftsfunktionen aufnimmt. In der Landesbau-
ordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz werden Gebdude, bei denen der FuRboden
eines Aufenthaltsraums mehr als 22 m Uber der Geldndeoberflache liegt, als
Hochhduser definiert. Die Hochhauser werden nach der Form ihres FulRab-
drucks zwischen Punkthochhausern mit einer quadratischen Grundflache und
Scheibenhochhausern mit einer rechteckigen Grundflache unterschieden.

Unter Hochpunkt werden in dieser Studie neben Hochh&usern weitere ver-
tikale Bauteile wie turmartige Dachaufbauten und vertikale Bauwerke wie
Kirchen erfasst. Der Begriff vertikale Nachverdichtung wird fr alle Formen
der baulichen Verdichtung in die H6he verwendet.

Baudenkmaler sind diejenigen Denkmaler, die bauliche Anlagen darstellen.
Der Begriff stadtebauliche Denkmalpflege umfasst Objektgruppen, stadte-
bauliche Strukturen, Stadte, Stadtteile und Dorfer? Auch Garten-, Park-, und
Friedhofsanlagen sowie sonstige von Menschen gestaltete Landschaftsteile
kénnen als Baudenkmal definiert werden. Als Denkmalbereiche werden
Gruppen baulicher Anlagen definiert, auch dann, wenn nicht jedes einzelne
Bauwerk die Voraussetzungen eines Denkmals erfullt. So kdnnen Stadtbilder
und Silhouetten, Viertel und Siedlungen sowie StraBenzige und bauliche
Gesamtanlagen, wenn sie in ihrer Substanz fur die Wirdigung als Denkmal
bedeutsam sind, als Denkmalbereiche festgeschrieben sein.?

Stadtebauliche Typologien ermdglichen eine Zuordnung von Gebauden zu
Gruppen, um diese nach rdumlichen und gestalterischen Gesichtspunkten zu
differenzieren. In dieser Studie wird die Bebauungsstruktur in die Typologien
Historische Altstadt, Blockrandbebauung, Zeilenbebauung, Solitar* sowie
Gewerbliches Cluster klassifiziert (siehe Kap. C O7).

Das Stadtbild beschreibt die optische Wirkung und Wahrnehmung des ur-
banen Raums. Das Stadtbild besteht aus kulturellen und natdrlichen Kompo-
nenten, die zusammen eine eindeutige Gesamtheit bilden.® Der Architektur-
theoretiker Wolfgang Sonne bezeichnet ,die Asthetik des Stadtbilds als eine
Aufgabe der stadtebaulichen Denkmalpflege”. Stadtbildpragende Gebaude
sind in der Regel geschichtlich bedeutsame Bauwerke, die hinsichtlich ihrer
Form, GroRe, Materialitat und des Baukdrpers typische Strukturen einer bau-
lichen Epoche aufweisen. Haufig sind stadtbildprédgende Gebdude Teil eines
Ensembles oder stehen an zentralen Stellen oder Sichtachsen.

Sichtachsen sind kiUnstlich angelegte, von Bebauung und Bepflanzung frei-
gehaltene Schneisen,” die entlang einer Geraden den Blick auf ein visuelles
Ziel ermdglichen, bspw. auf bedeutende Bauwerke oder landschaftspragen-
de Elemente. Eine Sichtachse fungiert haufig auch als Wegeverbindung und
dient der Orientierung im Stadtraum.

Die Stadtsilhouette® beschreibt die Teilansicht oder das Panorama, das

eine Stadt mit ihren héchsten Bauwerken und Strukturen vor dem Horizont
abzeichnet. Stadtsilhouetten oder auch Skylines bilden haufig einen Wieder-
erkennungswert fUr eine Stadt und pragen ihr Erscheinungsbild aus der
LFernsicht® mafRgeblich.

Die Dachtraufe? ist die untere Kante einer geneigten Dachflache, die das
Regenwasser ableitet. Als ,Traufpunkt” wird der Schnittpunkt zwischen der
AuBenwand und der Dachhaut definiert. Gebdudezeilen mit einheitlicher
Trauflinie haben haufig eine stadtbildpragende Wirkung.

Als Stadtgrundriss werden die in der Aufsicht abgezeichneten Geometrien
durch die bestehende Parzellenstruktur mit ihren formgebenden Netzen der
verkehrlichen ErschlieBung und baulichen Elementen bezeichnet.®

RECHTLICHER RAHMEN

Als Abstandsflachen werden im Bauordnungsrecht solche Flachen vor
AuBenwéanden oberirdischer Gebaude bezeichnet, die von Gebauden
freizuhalten sind. Sie verhindern eine Ubermé&Rige gegenseitige Verschat-
tung benachbarter Gebaude, gewahrleisten die Belichtung und Luftung
von Raumen und dienen dem Brandschutz (siehe unten) von Gebauden.
Abstandsflachen kdnnen entfallen, wenn in einem Bebauungsplan (siehe
unten) eine geschlossene Bauweise festgesetzt ist.

Abstandsflachen sind im & 8 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
(LBauO) geregelt. Die Tiefe der Abstandsflache (H) wird senkrecht zur
Wand gemessen und bemisst sich nach der H6he der Wand. Als Wandho-
he gilt das Maf3 von der Gelandeoberflache bis zur Schnittlinie der Wand
mit der Dachhaut. Die zulassige Tiefe betrdgt in Rheinland-Pfalz 0,4 H.
Geringere Tiefen kbnnen u.a. in Kerngebieten gemal § 7 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) zugelassen werden.

Das Bauordnungsrecht wird in der LBauO geregelt. Sie enthélt baulich-
technische Anforderungen an die Bauvorhaben und regelt in erster Linie
die Abwehr von Gefahren, die von der Errichtung, dem Bestand und der
Nutzung baulicher Anlagen ausgehen. Zudem bestimmt der § 88 LBauO
Rheinland-Pfalz 6rtliche Bauvorschriften, die entweder im Rahmen eines
Bebauungsplanes oder auf Grundlage anderer Satzungen erlassen werden
kénnen.

Das Bauplanungsrecht schafft die planerischen Grundlagen fur die
Bebaubarkeit einzelner Grundstlcke. Zielsetzung ist die Sicherstellung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. In Bezug auf eine verti-
kale Nachverdichtung ist neben den Festsetzungen des Bebauungsplans
zu der Art und dem Maf der baulichen Nutzung (u.a. zuldssige Zahl der
Vollgeschosse und Gebaudehdhe) insbesondere auch die Bauweise und
die Uberbaubaren Grundstlcksflachen maflgeblich. In der Regel wird mit
einem Vorhaben der vertikalen Nachverdichtung auch ein Erfordernis zur
Anderung des jeweiligen Bebauungsplans einhergehen.

Der Begriff Brandschutz beschreibt Mal3nahmen, die die Entstehung und
Ausbreitung eines Brandes vorbeugen und Rettungs- und Ldéscharbeiten
im Brandfall erméglichen. In Bezug auf die vertikale Nachverdichtung ist
neben Aspekten der Bauweise, Baustoffe, Konstruktion, Nutzung etc. die
Flucht- bzw. Rettungswegeplanung von besonderem Belang. Jeder Auf-
enthaltsraum muss zwei voneinander unabhangige Rettungswege auf-
weisen. Ab einer Hohe von 23 m Uber dem Boden scheiden Gerate der
Feuerwehr als zweiter Rettungsweg aus. Daher werden besondere Anfor-
derungen an den Brandschutz in Hochhausern gestellt."

Der Denkmalschutz regelt im Landesdenkmalrecht - Denkmalschutzge-
setze (DSchG) - den Schutz von Kulturdenkmalern und baulichen Gesamt-
anlagen (Ensembleschutz). Das Ziel ist der dauerhafte Erhalt sowie der
Schutz von Denkmalern vor Beschadigungen und Beeintrachtigungen. Da
durch die Hohenentwicklung einer vertikalen Nachverdichtung haufig eine
Beeintrachtigung benachbarter Denkmaler einhergeht, ist den Belangen
des Denkmalschutzes in besonderer Weise Rechnung zu tragen. In diesem
Zusammenhang ist der Umgebungsschutz fir Denkmaler gemal § 4 (1)
DSchG zu beachten.

Die Hochhaus-Richtlinien (HHR) der L&nder regeln die Auflagen, die bei
dem Bau und Unterhalt eines Hochhauses zu beachten sind. Analog zur

LBauO Rheinland-Pfalz werden Hochhauser als ,Gebaude, bei denen der
FuBboden mindestens eines Aufenthaltsraumes mehr als 22 m Uber der

festgelegten Geldndeoberfladche liegt” definiert.

ABSTANDSFLACHE

BAUORDNUNGS-
RECHT

BAUPLANUNGS-

RECHT

BRANDSCHUTZ

DENKMALSCHUTZ

HOCHHAUS-
RICHTLINIEN
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iebfrauenkirche

Polizeiprasidium Koblenz

Koblenz 1833, Vogels Panorama

KOBLENZER HOCHPUNKTE

Die Hochpunkte im Untersuchungsgebiet lassen sich in zwei Gruppen
unterteilen. Dies sind zum einen historische Gebdaude, darunter insbeson-
dere die Sakralbauten und reprasentativen Regierungsgebaude sowie die
modernen Hochh&user der Nachkriegszeit.

In historischen Ansichten der Stadt prégen neben der Stadtbefestigung
und der reprasentativen Uferbebauung, insbesondere die Turme von St.
Kastor, Liebfrauenkirche und Florinskirche das Rhein- und Moselpanorama.

Die Liebfrauenkirche ist mit den beiden ca. 53 m hohen Turmen mit
charakteristischen welschen Hauben der hdchste Baukdrper im Innen-
stadtbereich.

Die neoromanische Herz-Jesu-Kirche (1900-03) in stadtraumlich exponier-
ter Lage an der Kreuzung Lohrstrale/Friedrich-Ebert-Ring sowie die 1904
vollendete neogotische Christuskirche am Friedrich-Ebert-Ring sind mit
einer Kirchturmhohe von jeweils ca. 45 m ebenfalls markante Hochpunkte
in dieser Achse.

Durch die vertikale Verjingung geht von den KirchtUrmen trotz der
deutlich profiliberragenden Auspradgung eine vergleichsweise filigrane
Wirkung aus.

In der Nachkriegszeit entstand 1958 mit dem heutigen Hauptjustizge-
baude ein neungeschossiges, scheibenférmiges Hochhaus in Stahlbe-
ton-Skelettbauweise an der GerichtsstraBe. Das Gebaude steht unter
Denkmalschutz.

Ab den 1970er Jahren wurden mit dem Polizeiprasidium, dem Sparkas-
sen-Hochhaus, dem Dresdner-Bank-Hochhaus und dem Gewa-Warenhaus
(heute Schangel-Center) mehrere Hochh&user errichtet. Das ca. 42 m
hohe Polizeiprasidium liegt als funktionales Bauwerk mit Sondernutzung
inmitten des Verkehrskorridors der Bahn und B 9.

Das Sparkassen-Hochhaus (ca. 48 m Hohe) mit stilgebendem Fassaden-
raster bildet dagegen ein 6ffentliches Erdgeschoss mit Vorplatz an der
markanten Kreuzungssituation Hohenfelder StraBe/Am Wollershof aus.

Die zwischen 1970 und 1973 errichteten, aus einem Sockelbau aufstei-
genden Turme des Schangel-Centers (ca. 46 m und ca. 51 m) sowie

das Commerzbank-Hochhaus (ehem. Dresdner-Bank-Hochhaus) an der
ClemensstraBBe setzen als Vertreter einer neuen Generation von Zentrums-
bauten?einen klaren Kontrast im Ubergang von historischer Altstadt zu
dem modernen Innenstadtbereich um den heutigen Zentralplatz.

Am Ostlichen Ende der Sichtachse Firmungsgasse-Rheinstrale befindet
sich am ehemaligen Standort des Hotels Rheingold ein 45 m hohes Wohn-
hochhaus. Es verflgt Uber einen gewerblich genutzten zweigeschossigen
Sockelbau. Der Komplex, in unmittelbarer Nahe zum Rheinufer, Uberragt
die umgebende Bebauung deutlich.

Den Hochhausern ist gemein, dass sie vor dem Hintergrund der klein-
teiligen Stadtstruktur vergleichsweise groRe Kubaturen ausbilden. Auch
das 1984 fertig gestellte Lohr-Center sowie das Einkaufszentrum Forum
Mittelrhein und das 6ffentlich genutzte Forum Confluentes (2012) am Zen-
tralplatz zeichnen sich trotz einer vergleichsweise geringen Hohe aufgrund
ihrer massiven Kubaturen deutlich in der Stadtstruktur ab.

Weitere Hochpunkte liegen entlang des Friedrich-Ebert-Rings. Insbeson-
dere das 1986 errichtete Mercure Hotel hat aufgrund seiner prominenten
Lage am Rheinufer an der Pfaffendorfer Briicke eine hohe Sichtbarkeit.

Auffallig ist, dass weniger die Hohenentwicklung der Gebaude als vielmehr
die massive Kubatur, zum Teil in Kombination mit gréReren Sockelzonen
ein Charakteristikum der Koblenzer Hochhauser der Nachkriegszeit dar-
stellt.

Lohrstrasse 87 am Léhrrondell

Achse Am Wollershof-P

strasse

Mercure Hote
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Fussgangerzone Lohrstrasse

Beispiel einer Aufstockung in Bremen

HERAUSFORDERUNGEN, TRENDS UND
CHANCEN DER VERTIKALEN NACHVER-
DICHTUNG

INNENSTADTENTWICKLUNG,
STADTREPARATUR

Die vertikale Nachverdichtung ist ein wichtiger Hebel im Rahmen der
Innenstadtentwicklung. Koblenz bietet in zentralen Bereichen nur wenig
Raum fur eine Nachverdichtung in der Flache. Zugleich lastet ein hoher
Entwicklungsdruck auf der Innenstadt. Die Altstadt ist mit ihrem histori-
schen Flair ein wichtiger Standortfaktor fUr den Tourismus. Insbesondere
Vorhaben der vertikalen Nachverdichtung kdnnen in Konflikt mit dem Ziel
der Sicherung des reprasentativen Stadtbildes stehen. Gleichwohl gilt es,
sich Entwicklungsmaglichkeiten im Sinne einer modernen, zukunftsfahigen
europaischen Stadt offenzuhalten, die als Wohn- und Arbeitsraum hohe
Qualitaten bietet und konkurrenzféahiger Wirtschaftsstandort bleibt.

Auch in einer schon heute in groBen Teilen multifunktionalen Innenstadt
ist insbesondere der Umgang mit dem Strukturwandel im Einzelhandel
eine wesentliche Zukunftsaufgabe. Der sinkenden Flachennachfrage nach
Ladengeschaften gilt es durch die Etablierung neuer Nutzungen im Sinne
der Weiterentwicklung zu attraktiven Lebens- und Arbeitsrdumen neben
der heute dominanten Handelsnutzung zu begegnen.

ZEITGEMASSES INNERSTADTISCHES
WOHNEN UND ARBEITEN

Daran geknUpft ist die anhaltende Nachfrage nach Wohn- und Arbeits-
raum in integrierten Lagen. Gerade die Innenstadt von Koblenz bietet
durch den hohen Grad der Nutzungsmischung und das Nebeneinander
historischer und moderner Baustrukturen ein interessantes stadtisches
Ambiente. Potenziale fUr neue Wohn- und Arbeitsqualitaten liegen sowohl
in der hochwertigen Sanierung von Bestandsgebauden, als auch in an-
spruchsvollen (Ersatz-)Neubauten im urbanen Kontext. Auch ambitionier-
te Konzepte der vertikalen Nutzungsmischung, die Wohnen und Arbeiten
raumlich zusammenrucken lassen, bekommen durch die Potenziale des
ortsunabhangigen Arbeitens eine neue Relevanz. Zugleich stagniert

der Bedarf an klassischen Buroflachen, wahrend der Bedarf fur flexible
BUroobjekte in guter Lage steigt. Insofern ist nicht absehbar, dass inner-
stadtische Bereiche an Attraktivitat bei Investoren und Mietern einblfRen
werden.

VERTIKALE MULTICODIERUNG,
HYBRIDE HOCHHAUSER

Der monofunktionale Blroturm oder das Wohnhochhaus mit gestapel-
ten Grundrissen waren lange Zeit die dominierende Blaupause des Hoch-
hausbaus in Deutschland. Dabei ist die einseitige Programmierung haufig
Ausldser wesentlicher stadtebaulicher Problemlagen und kann als Ursache
einer nicht seltenen Abneigung gegen das Hochhaus gelten. Der unter-
schiedliche tageszeitliche Nutzungszyklus von Wohnen und Arbeiten
hinterlasst unbelebte Baukdrper und Quartiere und induziert zugleich ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen zu StoBzeiten.

Multifunktional genutzte Hochhduser kdnnen dem entgegenwirken.
Gerade die Zuganglichkeit dffentlicher oder teildffentlicher Nutzungen
wie Hotels, Gastronomie, Kultur- und Bildungseinrichtungen oder von
Aussichtsplattformen bzw. Dachflachen kann die &6ffentliche Akzeptanz
erhdhen. Nicht zuletzt bietet die Multifunktionalitat vielfache Potenziale
fur intelligente Energiekonzepte.® Zugleich geht dies mit einem hdheren
Aufwand hinsichtlich der Sicherheit (Brandschutz, Fluchtwege) und der
ErschlieBung fur unterschiedliche Nutzungen einher.

OKOLOGIE UND KLIMASCHUTZ

Die Flacheneffizienz und die damit einhergehende Flachenersparnis an-
dernorts ist einer der wesentlichen Vorteile von Hochhausbauten. In einer
mischgenutzten Stadt kbnnen durch eine hohe Baudichte Wegestrecken
reduziert werden und zu einer hdheren Auslastung stadtischer Infrastruk-
turen fUhren. Zugleich bieten insbesondere die vertikalen Flachen von
Hochhausern das Potenzial zur Energiegewinnung. Die kompakte Bauform
senkt bei entsprechend effizienter Bauweise den Warmebedarf.

Trotz vieler ergédnzender Potenziale zur Steigerung der Energieeffizienz im
Gebaudebetrieb, hat die Gebaudekonstruktion groRen Einfluss auf die Ge-

samtenergiebilanz. Die ,Graue Energie” (Energie fUr Herstellung, Transport,

Lagerung, Verkauf und Entsorgung) steckt Uberwiegend im Rohbau, vor
allem in den Materialien Beton und Stahl. In der jungeren Vergangenheit
hat sich ein Trend zum Holzbau auch fur vielgeschossige Bauten entwi-
ckelt. Gemeinsam mit den Potenzialen zur Fassadenbegrinung bieten sich
hier auch in der Architektursprache spannende Perspektiven.

DIGITALISIERUNG

Nicht nur in der Planung und im Bau von Hochhausern erhalt die fort-
schreitende Digitalisierung Einzug. Auch im Betrieb und der Bewirtschaf-
tung kann die Digitalisierung mittels Business Information Modelling (BIM)
fUr optimierte Ablaufe und hohen Komfort sorgen. Viele digital gesteu-
erte Systeme (Energie-, Klima- und LUftungssysteme, etc.) schdpfen ihr
Potenzial erst in groBeren Gebaudekomplexen aus und kdnnen bei hohen
Nutzerzahlen effizient eingesetzt werden.

Beispiel eines Gebaudes in Holzbauweise in

Umea/Schweden
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C - ANALYSE

Im folgenden Kapitel erfolgt eine umfangreiche Betrachtung und Analyse
der Stadtmorphologie und der funktionalen Zusammenhange im Untersu-
chungsgebiet. Dabei geht es um eine Darstellung der charakteristischen
Merkmale der Stadtstruktur und des Stadtbildes.

Ziel des Kapitels ist es, einen Bewertungsmafstab fur kommmende Vorha-
ben der vertikale Nachverdichtung zu entwickeln, anhand dessen einzelne
Bauvorhaben kontextualisiert betrachtet und beurteilt werden kénnen.

Vertikale Nachverdichtung Koblenz 13
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Das Untersuchungsgebiet liegt in
dem bedeutsamen naturraumlichen
Kontext des Koblenz-Neuwieder
Beckens. Dieses bildet eine von den
HoéhenzUgen Eifel, Hunsrick und
Westerwald umgebene Talebene
an der MUndung der Mosel in den
Rhein. Die angrenzenden oftmals
steilen Hdnge beinhalten grof3rau-
mige Grunraumstrukturen und Ver-
kehrsachsen sowie Siedlungsstruk-
turen und wichtige touristische
Anlaufpunkte. So erdffnen sich aus
diversen Perspektiven Blickbezlge
auf die Koblenzer Innenstadt, aus
der sich Hochpunkte und charakte-
ristische Bau- und Freiraumstruk-
turen abzeichnen.

Durch den spezifischen Land-
schaftsraum und die Topografie in
Koblenz haben Hochpunkte und
Stadtmorphologie einen beson-
deren Stellenwert. Die Wahrneh-
mung des Stadtbildes ist so nicht
auf die ,FuBgangerperspektive”
beschrankt. Die Stadtsilhouette,
die stadtebauliche Komposition
und die Dachlandschaft kénnen
durch Pendler, Touristen, aber auch
Bewohner der umliegenden Stadt-
bereiche im Alltag auch aus der
Vogelperspektive” wahrgenommen
werden.

Zugleich bieten die grofiflachigen
Grun- und Gewasserstrukturen

im Innenstadtbereich eine Viel-
zahl besonderer Stadtansichten.
Das Stadtpanorama von Rhein

und Mosel war spatestens seit der
Rheinromantik Teil der stadtischen
Inszenierung. Auch die im Rah-
men der Bundesgartenschau 2011
aufgewerteten Uferzonen mit dem
Deutschen Eck eréffnen sensib-

le Blickbeziehungen entlang der
Flusslaufe. Innerhalb des Siedlungs-
korpers des Untersuchungsgebiets
liegt der grof3flachig gestaltete
Freiraum im Bereich des kurfurst-
lichen Schlosses.

LANDSCHAFTSRAUME UND
TOPOGRAFIE

Hihenschichten:

[ unter 104 m [ 260 - 300 m
100- 150 m [ s00-3s0m
\L 180 - 200 m [ 350-a00 m

200 - 250 m

—— Seadtisilgranzen

Wichtige Blickpunkte

Verortung der Schnitte und wichtigen Blickpunkte auf die Koblenzer Innenstadt

Karte der Hohenentwicklung von Koblenz
@
.~\)b
)
P
O
< & < &P <
0 NCURS «@ &9
@ £ & @ B 5 @ & NG
N\ 9 S O~ S 02 >
o@ & @ \(\Q)e & N (’@49@ g<2~ \i_\(o & 8"&
e ) & (7@0@\/ Sty Y ®
(2 NG L R T O 2 @ NG
S . S RN GRS S & NI
OIS L K <V NIEAIOPN Ne) o N
SAE & K O A ONCON AN o o
SA©) N N < OF GIVR V NS Q&
Karthauser
Hoéhe
Schangel Hochhaus Fort
121 m dber NN s — AT
Rheinpromenade
65 m Uber NN E <
"""""" I
Rheinufer
Schnitt A-A, markante Gebaude in der Stadtsilhouette
4 o
.,bob S
Ne) AN
@ 9
o
i &
RO S
SR Eoe e Do Tt
P\ [N @ (Ke
N SRS A &
WE ¥ & D 2 (@ IS D
& & o & & o R !
P & & @ O N
¥ s & @ o IR\ &
o & X > S &L (\‘\
< Westerwald QP K LK CORES 1@

Festung Ehrenbreitstein

170 m tber NN Festung Ehrenbreitstein

Karthauser >
Hohe

Schangel Hochhaus
121 m Uber NN

Fort Konstantin

Moselpromenade
65 m Uber NN

14 Vertikale Nachverdichtung Koblenz

Vertikale Nachverdichtung Koblenz 15



O 2 STADTMORPHOLOGISCHE
GENESE

Im Folgenden wird die Entstehung der wesentlichen stadtmorphologi-
schen Strukturen dargestellt. Jede Epoche formt ein neues charakteris-
tisches System von Bezugspunkten, das noch heute im Stadtbild und der

Stadtsilhouette erkennbar ist.

Vordereifel

Mosel.
' 3
Kastell . 2
' 3
s =
&
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Balduinbrtcke ,/
Stadtmauer
heutige / &
Schanzenpforte /
o
Festung
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Befestigungs- )LY !5"‘;;':‘ r‘%
anlagen dof

ROMISCHES KASTELL

Im vierten Jahrhundert n. Chr. sicherte das rémische Castellum apud Con-
fluentes auf dem Altstadthlgel die strategische Lage am Zusammenfluss
von Rhein und Mosel. Brlcken Uber beide FlUsse verbanden die Keimzelle
der heutigen Stadt Koblenz bereits in der Antike mit der Vordereifel und
dem Westerwald.

Der Verlauf der Kastellmauer ist im heutigen Stadtgrundriss noch in dem
StraBenzug An der Moselbricke-Altengraben-Plan-Entenpfuhl-Kornpfort-
strafe zu erkennen und pragt den charakteristischen ringférmigen Grund-
riss der historischen Altstadt.

MITTELALTERLICHE STADT

Im 14. Jahrhundert wird im Zuge des Bevolkerungswachstums eine neue
Stadtmauer errichtet, deren Verlauf und erhaltene Teile heute noch in der
StraBRe Schanzenpforte zu finden sind. Innerhalbb der Mauer weitete sich
die Stadt in Richtung Rhein und Deutsches Eck aus.

Die Basilika St. Kastor (1) erhielt im 11. und 12. Jahrhundert ihre pragende
Doppelturmfassade. Die Balduinbricke wurde von 1342 bis 1429 gebaut.
Mitte des 14. Jahrhunderts wurde die romanische Apsis der um 1100
errichteten Florinskirche (2) durch eine Gotische ersetzt. Die Liebfrauen-
kirche (3) mit ihrer pragenden Doppelturmfassade aus dem 12. Jahrhun-
dert wurde im frihen 15. Jahrhundert durch einen spatgotischen Anbau
erweitert.

NEUZEITLICHE STADTBEFESTIGUNG

Im 16. Jahrhundert wurde die Burg Ehrenbreitstein als Teil der Stadtbefes-
tigung zur Festung ausgebaut. Die gleichnamige Stadt am Rheinufer wur-
de im 17. Jahrhundert zur kurtrierischen Residenz. Nach den Zerstérungen
im dreiBigjahrigen Krieg wurde ein moderner Festungsgurtel im Stil der
vaubanschen Befestigungsanlagen unmittelbar vor der alten Stadtmauer
errichtet.

Die charakteristischen Altstadtplatze Florinsmarkt (4), Mtnzplatz (5) und
Gorresplatz (6) sind bereits in der Stadtstruktur erkennbar. Die unver-
kennbaren welschen Hauben der Liebfrauenkirche ersetzten die vorheri-
gen gotischen Turmhelme. Von 1613 bis 1617 wurde die Jesuitenkirche (7)
errichtet.

REPRASENTATIVE STADTERWEITERUNG

Im spaten 18. Jahrhundert legt der Bau des stadtbildpragenden kurfurst-
lichen Schlosses (8) im Stil des franzosischen Frihklassizismus den Aus-
gangspunkt eines neuen Stadtteils (Clemensstadt/Neustadt) mit regel-
maRigen Baufluchten. Die heutige Schlossstrae (9) wurde als zentrale
Achse zwischen Schloss und Léhrrondell angelegt.

In der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts wurde unter preu3ischer Herr-
schaft die Festung Koblenz, bestehend aus den Stadtbefestigungen von
Koblenz und Ehrenbreitstein sowie vorgelagerten Festungswerken errich-
tet. In diesem Zuge wurde die zerstorte Festung Ehrenbreitstein wieder
aufgebaut. Die Stadtbefestigung von Koblenz entsprach im Wesentlichen
dem Verlauf des heutigen Friedrich-Ebert-Rings und der B 9. Mitte des 19.
Jahrhunderts entstanden die Rheinanlagen (10) als parkartige Promenade
am linken Rheinufer.

GRUNDERZEITLICHE STADTERWEITERUNG

Ab 1890 wurde die Stadtbefestigung niedergelegt und die neuen Frei-
flachen zur stadtebaulichen Erweiterung in Richtung Suden und Westen
erschlossen. Herzstlck der Planung waren die Nord-Sud-Achsen wie z.B.
die Sudallee (11) in Verlangerung der heutigen Casinostrae und der Bau
des Hautbahnhofs (12). Infolge der Erweiterung kam es in Koblenz zu einer
verspateten” Grlunderzeit, in der ganze StraBenziige innerhalb klrzester
Zeit erschlossen und bebaut wurden.

In der Altstadt, aber auch in den neuen Stadtteilen entstanden zahlreiche
reprasentative BlUrgerhauser und offentliche Gebaude im wilhelminischen
Stil. Herausragende Bauwerke der Zeit sind das Kaiser-Wilhelm-Denkmal
(13) am Deutschen Eck, das ehemalige Preuf3ische Regierungsgebaude
(14), das Oberprasidium an der Stresemannstrale (15) sowie die neue Kai-
serliche Oberpostdirektion (16) am Friedrich-Ebert-Ring.

Anfang des 20. Jahrhunderts wurden die neoromanische Herz-Jesu-Kirche
(17) und die neogotische Christuskirche (18) im Zuge der Stadterweiterung
errichtet.

NACHKRIEGSZEIT BIS HEUTE

Im zweiten Weltkrieg wurde die Innenstadt zu gro3en Teilen zerstort.
Wahrend wichtige stadtmorphologische Elemente wie Kirchen, Platze und
der historische Stadtkern in seiner ringférmigen Anlage wieder aufgebaut
und restauriert wurden, sah der Wiederaufbauplan von Koblenz aus dem
Jahr 1957 weitreichende Eingriffe in die bis dahin noch teilweise mittel-
alterlich gepragte Stadtstruktur vor. So wurde das Kastorviertel (19) als
zeitgendssische stadtebauliche Neuplanung Uber den historischen Stadt-
grundriss zwischen Altstadt und Deutschem Eck gelegt. Die nérdliche
LohrstraBe (20) wurde als FuBgangerzone und der Zentralplatz (21) als
zentraler innerstadtischer Platz hergerichtet.

Dem Leitbild der ,autogerechten Stadt” folgend wurden u. a. die Hohen-
felder Straf3e, der Friedrich-Ebert-Ring und die Achse Am Wéllershof-
Pfuhlgasse-ClemensstraBe (22) zu innerstadtischen Verkehrstrassen aus-
gebaut. In den folgenden Jahren entstanden mit den Hochhausbauten des
Polizeiprasidiums (23), der Schangel-Hochhauser (24), des Hauptjustizge-
baude (25), der RheinstralRe 4-6 (26) und des Sparkassenhochhauses (29)
neue Hochpunkte in der Stadtsilhouette. Ab den 1980er Jahren wurden sie
durch das Loéhr-Center (27) und Mercure Hotels (28) erganzt. Im Zuge der
Bundesgartenschau 2011 wurden insbesondere die Frei- und Grinraume
der Uferzonen neugestaltet und miteinander vernetzt. 2012 erdffnete das
Forum Mittelrhein (30) am Zentralplatz.
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O FUNKTIONALE BEDEUTUNG UND
ERREICHBARKEITEN

Das Untersuchungsgebiet weist verschiedene Raume mit unterschied-
lichen funktionalen Bedeutungen im stadtraumlichen Kontext auf. Auf-
grund der rdumlichen und funktionalen Uberlagerung sind diese Bereiche
nicht scharf voneinander zu trennen.

Die durch Handel, Wohnnutzung, Freizeit und Tourismus, Gewerbe oder

Mobilitat gepragten Stadtraume weisen unterschiedliche Bedarfe, Restrik-
tionen und Potenziale in Bezug auf eine vertikale Nachverdichtung auf.

Funktionsbereiche im Untersuchungsgebiet

|

T e e n—
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Freizeit und Tou
Wohnen

Mobilitatsraume

Handel und Dienstleistung

Gewerbe

rismus

HANDEL UND DIENSTLEISTUNG

Die Flachen haben aufgrund des hohen Verwertungs- und Nutzungs-
drucks in zentralen Bereichen eine hohe bauliche Dichte und haufig einen
reprasentativen Charakter. Diesem wird z. T. durch eine bauliche Verdich-
tung ,in die Hbohe" Rechnung getragen. Aber auch stadtebauliche Achsen
(bspw. LohrstraRe) dienen als konzentrierendes Moment. Die Handels- und
Dienstleistungsstandorte erzeugen eine hohe Zentralitdt und bedurfen
einer guten Erreichbarkeit.

WOHNEN

Wohnen ist vor allem in Bezug auf die Verschattung sensibel gegentber
einer angrenzenden vertikalen Verdichtung. GroR3e Teile der Altstadt sind
durch eine intensive Wohnnutzung gekennzeichnet. Die engen Baubldcke
ermdglichen nicht immer eine optimale Belichtung. Die Gefahr einer zu-
satzlichen Verschattung ist zu beachten. Auf einem angespannten Woh-
nungsmarkt ermdglicht die vertikale Nachverdichtung jedoch die Verbes-
serung des innerstadtischen Wohnungsangebots. Zugleich sind Antworten
auf die Folgen zunehmender Verkehre zu finden.

FREIZEIT UND TOURISMUS

Insbesondere die norddstlichen Bereiche des Untersuchungsgebiets wir-
ken als touristische Anziehungspunkte. Die Stadt Koblenz profitiert von
dem touristischen Wert durch steigende Besucherzahlen. Zugleich sind
die Altstadt sowie das Rhein- und Moselufer wichtige Orte fUr die Freizeit-
gestaltung von Bewohnern der Stadt und Region. Vorhaben der vertikalen
Nachverdichtung sollten den (touristischen) Wert des Stadtbilds und der
Stadtsilhouette nicht negativ beeinflussen.

MOBILITAT

Mobilitatsraume bieten durch ihre raumliche Dimension und Nutzungsfre-
qguenz haufig einen sinnvollen Raum fur vertikale Nachverdichtungen und
Akzentuierungen. Die Verdichtung dieser R&ume mit Nutzungen, die einen
hohen Zielverkehr verursachen ist aufgrund der guten Erreichbarkeit fur
den mobilen Individualverkehr dem Ziel einer verkehrlichen Entlastung
sensiblerer Stadtbereiche zutraglich.

GEWERBE

Der Stadtbereich westlich der B 9 ist durch eine groBmafstabliche und
niedrige Bausubstanz mit einer monofunktionalen Dienstleistungs- und
Handelsstruktur gepragt. Bezogen auf das Stadtbild, den hohen Besatz
an unsensiblen Nutzungen sowie die gute verkehrliche ErschlieBung ist in
diesem Bereich von einer generellen Vertraglichkeit der vertikalen Nach-
verdichtung auszugehen. Auch eine flachige stadtebauliche Neuordnung
im Sinne der Mischnutzung kann zu einer Entlastung anderer Funktions-
bereiche fuhren.

Seilbahn zur Festung Ehrenbreitstein

Gewerbegebiet im Rauental, Franz-Weis-

Strasse
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4 STADTSILHOUETTE

Die heutige Stadtsilhouette ist das Ergebnis aus dem Zu-
sammenspiel der historischen Siedlungsentwicklung und
der funktionalen Bedeutung zentraler Stadtbereiche mit

ihrer raumlich konzentrierenden Wirkung.

Die historische Altstadt ist gepragt von einem kleinteili-
gen und kompakten Stadtgeflige mit einer Uberwiegend
homogenen Hohenentwicklung der Baukodrper. Die
Silhouette der Altstadt wird durch die herausstechenden
Kirchtirme dominiert.

Der Friedrich-Ebert-Ring auf der alten Wallanlage sowie
die Hohenfelder StraBe bzw. die Bahntrasse und B 9
bilden deutlich ablesbare Schneisen im Stadtgeflige. Die
raumliche Zasur wird durch mehrere stadtebauliche Do-
minanten und Hochpunkte in ringférmiger Abfolge ent-
lang der Magistralen (siehe Kap. C 05) gekennzeichnet.

Der Innenstadtbereich mit seinen Gebauden um den
Zentralplatz bildet durch gréRere Kubaturen und einer
teilweise divergierenden Hohenentwicklung eine eigen-
standige Form in der Stadtsilhouette.

Rhein- und Moselufer sind gepragt von der historischen
Stadtanlage, dem kurfurstlichen Schloss sowie dem
Denkmal am Deutschen Eck. Diese Stadtansichten haben
einen sehr hohen historischen und touristischen Wert.

Von den Stadteingangen an der Balduinbricke, Europabricke und
Pfaffendorfer Bricke sind Hochpunkte neben der sensiblen Uferbebauung
entlang von Rhein und Mosel besonders deutlich wahrnehmbar.

Mehrere Hochpunkte akzentuieren den Friedrich-Ebert-Ring.
In der Stadtsilhouette zeichnen sich charakte-

/\ Feste Kaiser ristische Funktionsbereiche deutlich ab.

= Franz ~,  Festung
Balduin AT 1IN - Ehrenbreitstein

Bricke /\

Fort

e Fort
Ronstantin ‘Asterstein
L“' Auch aus stdlicher Richtung werden die
Touristische Aussichtspunkte Hochpunkte eindeutig sichtbar.
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O HOHENSTRUKTUR UND
SICHTACHSEN

Aus der Perspektive des dffentlichen Raums ist die Hohenstruktur des Gebaudebestandes relativ
konstant und homogen. Hbohere Gebaude stellen sich so als deutliche Akzentuierungen in der
Stadtsilhouette dar. Entsprechend ihrer Entstehungszeit nimmt die mittlere Trauf- und Firsthdhe
in Richtung Suden leicht zu. Ausnahmen bilden die gewerblich gepragten Bereiche westlich der
Bahntrassen mit geringeren Gebaudehdhen und Uberwiegenden Flachdachbauten. Auch in Rich-
tung Deutsches Eck nimmt die mittlere Gebaudehohe ab.

Die geringen topografischen Hohenunterschiede sind innerhalb des Untersuchungsgebiets nur
selten wahrnehmbar und haben kaum Einfluss auf die Hohenwirkung. Eine bedeutende Ausnah-
me bilden hier die auf Stitzmauern gegrindeten, Uberwiegend historischen Gebaude entlang
des Moselufers.

Das Hohenprofil ist ein bestimmendes Merkmal der gewachsenen Stadtstruktur. Als profiltber-
ragend werden solche Gebdude bezeichnet, die sich durch ihre H6he deutlich von ihrer baulichen
Umgebung absetzen. Es existieren historische staddtebauliche Achsen (bspw. Schlossstrale), die
in ihrer Hohenentwicklung nicht verandert werden sollen sowie moderne Achsen, die bereits mit
Hochpunkten akzentuiert sind (bspw. Clemensstrafi3e).

Unabhangig von inrem historischen Wachstum oder der planmaBigen Anlage erzielen Hochpunk-
te in den verschiedenen stadtmorphologischen Gefligen Achse, Gasse, Magistrale und Platz eine
ungleiche Wirkung auf den Betrachter. Relevant ist hierbei insbesondere auch die Geschwindig-
keit der Fortbewegung sowie die Distanz zum Hochpunkt. Die Wahrnehmbarkeit von Hochhau-
sern steigt mit der Grofe von Freirdaumen und Platzen. Hochpunkte in Blockinnenraume hingegen
sind aus der FuBgangerperspektive von Stralenrdumen haufig kaum einsehbar.

Hohenstruktur (faktische Gebaudehdhen)

O0-10m

- 10-175m

175-25m
25-40m
40-55m

5

/

ACHSE

In der historischen Altstadt bilden

die MarktstraBe-LohrstralBe, die
Poststrale-Nagelgasse sowie die Fir-
mungsstrale wichtige stadtebauliche
Achsen zwischen den Altstadtplat-
zen. Auch im Bereich der grinderzeit-
lichen Stadterweiterung sind Achsen
ein wichtiges konstituierendes
Moment und tragen insbesondere in
StraBenzigen mit gleicher Traufhdhe
zU einem harmonischen Stadtbild bei.
Die Baufluchten sind mit Ausnahme
der SchlossstraBe nur selten als Sicht-
achsen mit eindeutigen Ausblicken
auf besondere Bauwerke oder Land-
schaften gestaltet.

GASSE

Im Gegensatz dazu kann ein Grofteil
der Wege und Straf3en in der Altstadt
als Gasse bezeichnet werden. Die
einheitliche Traufhdhe ist auch hier
zentrales und erhaltenswertes Gestal-
tungsmerkmal. Zugleich wird das
Blickfeld deutlich auf die Rhythmik
der Fassadenfolge gelenkt.

MAGISTRALE

Als Magistralen werden die Hauptver-
kehrsschneisen Friedrich-Ebert-Ring
und B 9 benannt. Hier steht neben
der baulichen Einfassung, die Funk-
tion als Verkehrs- und Verbindungs-
raum im Vordergrund. Aus der hohen
funktionalen Bedeutung geht in der
Regel auch eine deutliche architekto-
nische Akzentsetzung hervor.

PLATZ

Die Stadtplatze der Altstadt sind
klar baulich eingefasst. Von diesen
Aufweitungen im Stadtraum kdnnen
Hochpunkte auch in zweiter Reihe
sichtbar sein und die Ensemblewir-
kung storen. Dies gilt auch fur den
weitlaufigen Schlossvorplatz.

Am Zentralplatz bilden das Schan-
gel-Center und Forum Confluentes
pragende Hochpunkte. Das Loéhrron-
dell wird von der Herz-Jesu-Kirche
dominiert. Die Umgebung des Denk-
mals ist durch die breiten Verkehrs-
achsen und die umgebende Bebau-
ung jedoch vorbelastet.

Schlossstrasse

Braugasse

Friedrich-Ebert-Ring
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O BAUDENKMALER, DENKMALZONEN
UND STADTBILD

Das baukulturelle Erbe der Stadt Koblenz hat eine hohe Qualitat und Be-
deutung. In der Denkmalkartierung sind denkmalgeschitzte Gebaude und
Ensembles erfasst. Diese historische Bausubstanz soll erhalten und nicht
Uberpragt werden. Dies gilt insbesondere fur Einzeldenkmaler und bau-
liche Gesamtanlagen. Die Berlcksichtigung von Kulturdenkmaéalern erfolgt
im Rahmen von Genehmigungsverfahren. Insbesondere in Bezug auf neue
Hochhauser ist der Umgebungsschutz von Denkmalern individuell zu be-
rtcksichtigen und mit den Denkmalschutzbehdrden abzustimmen.

Neben den Baudenkmalern und Denkmalzonen - Uberwiegend in der
historischen Altstadt - liegen im Untersuchungsgebiet weitere Bereiche
mit einem sensiblen und zu schitzenden Stadtbild (siehe Kap. F, Stadt-
bildpragende Bereiche, S.36). Dazu zahlt bspw. die Schlossstral3e mit einer
charakteristischen durchgangigen Traufhdhe.

Einzeldenkmaéler, bauliche Gesamtanlagen und Denkmalzonen im Untersuchungsgebiet

HENIN

Einzeldenkmal

Bauliche Gesamtanlage
Denkmalzone
Denkmalzone Grunflache

Kernbereich
Unseco - Welterbe

UNESCO WELTERBE

Das gesamte Innenstadtgebiet ist Teil des Welterbe-
gebiets Oberes Mittelrheintal. Das historische Stadt-
zentrum liegt zudem in dessen Kernbereich, der vor
visuellen Beeintrachtigungen zu schitzen ist. Insofern
sind Vorhaben der vertikalen Nachverdichtung und
insbesondere Hochhausbauten auch vor dem Hin-
tergrund einer Gefahrdung des Weltwerbestatus zu
betrachten.

Mit der ,Kulturlandschaftsvertraglichkeitsstudie”
(KLVS) befindet sich im Auftrag des Zweckverbands
Oberes Mittelrheintal ein einheitliches System zur
Bewertung der Welterbevertraglichkeit groRerer
Planungs- und Bauprojekte (z.B. Hotelprojekte, Wind-
energie, Wohnungsbau, Verkehrsinfrastruktur etc.) in
Bearbeitung."

Denkmalzone Historische Altstadt

Herz-Jesu-Kirche

Kurfurstliches Schloss und Parkanlage
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O STADTGRUNDRISS UND
STADTEBAULICHE TYPLOGIEN

Die stadtebaulichen Typologien im Untersuchungsraum weisen verschie-
dene Potenziale und Einschrankungen in Bezug auf die Vertraglichkeit und
den Grad einer vertikalen Nachverdichtung auf.

Aufgrund der bewegten Stadtgeschichte, die von wiederholten Umstruk-
turierungsprozessen auf Grundlage wechselnder stadtebaulicher Leitbilder
gepragt ist (siehe 02), sind die Ubergédnge zwischen den stadtebaulichen
Typologien zum Teil flieBend.

Aus den stadtebaulichen Typologien wurden Quartierszuschnitte abge-

leitet, die als stadtraumlicher Kontext der vertikalen Nachverdichtung zu

verstehen sind. In diesem Kontext sind die stadtebauliche Setzung, die

Gestaltung und die Hohenentwicklung von neuen Hochpunkten zu beur- Historische Altstadt

teilen. Blockrandbebauung
Zeilenbebauung
Solitar

Stadtebauliche Typologien im Untersuchungsgebiet Gewerbliches Cluster

HISTORISCHE ALTSTADT

Die Baustruktur der Altstadt ist durch eine sehr hohe Baudichte bei gleich-
zeitig schmalen StralBenquerschnitten gepragt. Die meist drei- bis vierge-
schossigen Gebaude mit steil geneigten Dachern bilden eine homogene
Dachlandschaft. Die kleinteilige Parzellenstruktur ermdglicht in der Regel
nur sehr schmale Gebaudefronten. Das Freiraumgeflge ist gepragt von
Gassen und meist kleinrdumigen Platzen mit reprasentativen Sonderbau-
ten (Kirche, Rathaus etc.).

Gorresstrasse

BLOCKRANDBEBAUUNG

Unter Baublock wird als Grundtypus eine von Straen allseitig umschlos-
sene Gruppe von Parzellen verstanden, auf denen die Gebaude mit der
Frontseite zu StraBen orientiert sind und die mindestens auf zwei, haufig
auf vier gegenuberliegenden Seiten mit Gebduden bebaut sind. Die Block-
randbebauung wird in der Regel in geschlossener Bauweise errichtet.

Sie ist vielerorts durch eine einheitliche Traufhdhe gepragt. Die Gebaude
werden meist vom StraBenraum - von vorne, in Sonderfallen bei offener
Bebauung von der Seite - erschlossen.’”

ZEILENBEBAUUNG

Zeilen bestehen aus linearen Baukdrpern, die mit ihrer schmalen Seite,
den Zeilenkdpfen, zur ErschlieBungsstrale orientiert sind. Sie haben eine
eigene sekundare und einseitige ErschlieBung durch einen Weg oder eine
StichstraBe. Siedlungen in Zeilenbauweise wiederholen additiv dieses Prin-
zip, so dass der hintere Bereich einer Zeile auf den vorderen Bereich der
nachsten Zeile trifft.’s

Kastorvierte

SOLITAR

Zwei Merkmale zeichnen den Solitar besonders aus: Erstens steht er in der
Regel auf einem groBeren Areal mit Abstand zu Nachbarbauten, so dass
er auf diese in GroBRe, Grundriss-Geometrie, Architektur und Materialitat
wenig Rucksicht nehmen muss. Zweitens sind durch die Distanz zu ande-
ren Bauten alle Gebaudeseiten sichtbar. Die Besonderheiten bestehen
also in der groBeren architektonischen Freiheit und der Notwendigkeit zur
Durchbildung einer allseitigen Architektur.”

Polizeiprasidium

GEWERBLICHES CLUSTER

Gewerbliche Cluster sind durch eine heterogene Abfolge verschiedener ge-
werblicher Typologien der Nachkriegszeit gepragt. Es dominieren gro3fla-
chige meist ein- bis zweigeschossige Hallentypologien ebenso wie mehrge-
schossige BUrogebaude und Sonderbauten, vereinzelt als Hochhausbauten.
Sowohl die Gebaude als auch die meist gro3zlgig angelegten Stral3en- und
Freirdume sind Uberwiegend funktional gestaltet. Das Stadtbild ist in hohem
Mafe durch den ruhenden Verkehr gepragt. Ein weiteres Charakteristikum
ist die variierende Hohenstruktur der Gebaude.

Franz-Weis-Strasse
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D - LEITBILD DER VERTIKALEN
NACHVERDICHTUNG

Die Stadtsilhouette und das Stadtbild der Innenstadt haben eine herausragende
Bedeutung fur die Stadt Koblenz. Im Sinne eines Leitbildes der Vertikalen Nachver-
dichtung sollen daher die sensiblen Bereiche der Innenstadt gegen eine UbermaRige
Uberformung durch Vorhaben der vertikalen Verdichtung gesichert werden.

Gleichzeitig sollen Bereiche, die sich fur eine vertragliche Verdichtung eignen, mit
Hochhausern gestarkt und deren Potenziale fUr eine geordnete Erganzung der Stadt-
silhouette genutzt werden. Daher sollen sich Hochhauser 6stlich des Verkehrskorridors
der Bahn und B 9 generell auf Bereiche mit einer Vorpragung durch bestehende Hoch-
hauser (siehe Kap. C 04) bzw. auf definierte Lagen (siehe Kap. F, S.36) begrenzen. Die
Bereiche westlich des Verkehrskorridors der Bahn und B 9 stellen hingegen wichtige
Potenzialflachen fur die zuklnftige Stadtentwicklung von Koblenz dar und eignen sich
aufgrund des in weiten Teilen weniger sensiblen Stadtbildes grundsatzlich fur den Bau
neuer Hochhauser.

Vor dem Hintergrund des Leitbildes soll sich der Bau von neuen Hochhausern an fol-
genden stadtebaulichen Grundsatzen orientieren:

« Die Stadtsilhouette ist im Wesentlichen gesetzt und wird nur im Sinne einer geord-
neten Erganzung durch neue Hochhauser akzentuiert.

«  Das Stadtbild wird in seinen mafRgeblichen Elementen nicht wesentlich beeintrach-
tigt. Dabei wird der Umgebungsschutz von Kulturdenkmaéalern beachtet. Insbeson-
dere werden negative Einflisse auf die Ansicht der historischen Altstadt vermie-
den.

«  Hochhé&user halten in der Regel einen ausreichenden Abstand zur historischen Alt-
stadt, zu den Uferzonen und zu herausragenden Einzeldenkmalern ein.

* Hochhauser sollen stadtebaulich begrindet werden. Unter Bertcksichtigung
der Stadtsilhouette, des Stadtbildes der umgebenden Bebauung und wichtigen
Sichtachsen betonen sie bereits vorgepragte Bereiche, wie Verkehrskorridore,
Kreuzungssituationen an Hauptverkehrsachsen und bereits vertikal verdichtete
Zentrumsbereiche (vertikale Cluster). Im Bereich von Stadteingédngen und Stadtein-
fahrten kénnen neue Hochhauser spannende Kontrastpunkte und Landmarken in
der Stadtsilhouette setzen.

*  Hochhauser haben einen dkonomischen, gesellschaftlichen, gestalterischen, funk-
tionalen und 6kologischen Mehrwert (siehe Kap. F, S.41) und starken vorhandene
Zentralitdten und Potenziale der ,15-Minuten-Stadt”.

«  Eine vertikale Nachverdichtung wirkt sich nur in ,vertretbarem MafRe"” negativ auf
die Nutzung benachbarter Gebaude aus (Verschattung, Windsog, zusatzliche Ver-
kehre).

« Die umgebende Mobilitatsinfrastruktur (Ruhender Verkehr, Ziel- und Quellverkehr,
Zu- und Ausfahrten, StraBennetz, etc.) wird durch neue Hochhauser nicht wesent-
lich zusatzlich belastet (erhdhter Stellplatzbedarf). Ist dies nicht mdglich, werden
zusatzliche Angebote (Car-Sharing, Radwege und -stellplatze, Tiefgaragen etc.)
geschaffen bzw. Standorte in der N&ahe von OPNV-Haltepunkten bevorzugt.

Google Earth

Image Landsat / Copernicus
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E - PRAGUNG DES KONTEXTES

Die im Rahmen dieser Studie ausgearbeiteten Empfehlungen und
Kriterien bezlglich der vertikalen Nachverdichtung dienen als Hand-
reichung fur das Amt fUr Stadtentwicklung und Bauordnung sowie
die politischen Entscheidungstrager der Stadt Koblenz. Einerseits sind
sie praxisorientierter Werkzeugkasten zur Beurteilung von Vorhaben
der vertikalen Nachverdichtung im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren. Andererseits dienen sie Vorhabentragern zur Einordnung
ihrer Bauvorhaben und geben ihren Architekten bereits in einer friihen
Phase des Entwurfsprozesses Leitlinien fUr Vorhaben der vertikalen
Nachverdichtung in der Innenstadt Koblenz an die Hand. Die Empfeh-
lungen und Kriterien lassen sich zudem im Zuge von informellen Pla-
nungsdialogen mit der Blrgerschaft oder als Abwé&gungsbelange im
Rahmen der Bauleitplanung anfuhren.

Im Rahmen des Masterplans Koblenz von 2014 wurden Empfehlungen
mit Bezug zum Stadtbild ausgesprochen. Es wird u.a. empfohlen, das
Stadtbild als Zeugnis der regionalen Baukultur und integralen Be-
standteil der Welterbe-Landschaft zu bewahren. Ein Gestaltungsbeirat
soll im Rahmen von Bauvorhaben, die einen potenziellen Einfluss auf
das Stadtbild haben, hinzugezogen werden. Ziel ist es, architekto-
nische und stadtebauliche Qualitaten zu sichern. Der in Grindung
befindliche Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz kann als geeignetes
Gremium zur Prufung, Einordnung und Bewertung im Vorfeld von
Bauvorhaben dienen.

Zunachst gilt es anhand der wesentlichen morphologischen Merkma-
le H6henkategorie und FuBabdruck zu prufen, ob ein Bauvorhaben
seinen stadtrdumlichen Kontext préagen wird (Kapitel E). Dies dient
dazu, das Vorhaben hinsichtlich seines Einflusses bzw. seiner Wirkung
auf das Stadtbild der baulichen Umgebung einerseits sowie auf die
Stadtsilhouette der gesamten Innenstadt andererseits einzuordnen.
Im Ergebnis kdnnen Vorhaben in Integrierte Vorhaben oder Kontext
pragenden Vorhaben unterschieden werden.

Ein ,Integriertes Vorhaben* passt sich in den stadtraumlichen Kontext
ein. Bautypologie und Kubatur weichen dabei nicht wesentlich von
den Merkmalen der angrenzenden Gebaude ab. Der Stadtgrundriss
und die Gebdudehdhe werden in der Regel fortgeflhrt. Ein Einfluss
auf die Stadtsilhouette ist nicht gegeben. Das Vorhaben ist hinsichtlich
der vertikalen Nachverdichtung irrelevant und kann im Rahmen des
klassischen Genehmigungsverfahren beurteilt werden. Eine weiterge-
hende Beurteilung der stadtraumlichen Vertraglichkeit ist im Rahmen
dieser Studie nicht erforderlich.

,Kontext pragende Vorhaben“ hingegen weichen durch ihre Hbhen-
entwicklung, Bautypologie und Kubatur von ihrer baulichen Umge-
bung ab. Bei einer deutlichen Uberhdhung kann ein Vorhaben auch in
der Stadtsilhouette sichtbar werden. Das Bauvolumen fuhrt zu einem
FuBabdruck, der den bestehenden Stadtgrundriss verandert. Im Er-
gebnis erfolgt eine malgebliche Pragung des Kontextes.

FUr Kontext pragende Vorhaben soll eine erweiterte Beurteilung der
stadtrdumlichen Vertraglichkeit (Kapitel F) erfolgen. Dabei wird die
Hinzunahme des Gestaltungsbeirats empfohlen.

E - Pragung

Prifung des Vorhabens hinsichtlich
der Prdgung des stadtrdumlichen
Kontexts

Anpassung an die Traufhdhe
Akzent
Quartierszeichen

Stadtzeichen

Luckenschluss

Innere Nachverdichtung
Erweiterung
Ersatzneubau

Stadtebauliche Setzung
4 4

h 4

F - Stadtraumliche Vertraglichkeit

1 Ausschlusszone
2 Aufstockungszone
3 Potenzialzone

Vertraglichkeit ggf. unter
Auflagen
Setzung
Programm
Architektonische Gestaltung

Nachhaltiges Bauen

Beurteilungsschema Teil 1
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Anpassung an die Traufhdhe

Akzent

Quartierszeichen

Stadtzeichen

HOHENKATEGORIEN

Das wesentliche Merkmal eines Vorhabens der vertikalen Nachverdich-
tung ist die geplante Hohenentwicklung. Zur Operationalisierung der
Beurteilung sind im Folgenden vier Hohenkategorien definiert. Dabei ist zu
beachten, dass sich die Zuordnung von Vorhaben in eine Ho6henkategorie
immer aus dem Grad der Uberhdhung des konkreten baulichen Umfeldes -
also dem Verhaltnis von Neubau zu Bestand - bestimmt. Zugleich gibt die
Hohenkategorie einen Hinweis auf den in die Beurteilung der stadtraum-
lichen Vertraglichkeit einzubeziehenden Wirkraum des Vorhabens.

Bei einer Anpassung an die Traufhéhe der umgebenden Bebauung ist der
Wirkraum die direkte bauliche Umgebung. Wird bei einem Ersatzneubau
oder einer Aufstockung die pragende Trauflinie der Umgebung eingehal-
ten, ist in der Regel von einem Integrierten Vorhaben auszugehen. Eine
Pragung des Kontextes kann lediglich in solchen Stadtbereichen erfolgen,
die eine hohe Sensibilitat hinsichtlich des Stadtbildes (siehe Kap. F, S.36
ff.) aufweisen. Dies betrifft insofern nur Vorhaben, die einen Uberdimen-
sionierten oder gestalterisch unpassenden Dachausbau vorsehen und
innerhalb von Denkmalzonen bzw. im direkten Umfeld von Baudenkmalern
liegen.

Der Akzent beschreibt ein moderates MaR der Uberhdhung des baulichen
Umfeldes. Dabei kann es sich um eine Aufstockung von bis zu zwei
Vollgeschossen oder einzelne, um mehrere Meter herausragende Bauteile
(stadtbildwirksame Dachaufbauten 0.8.) handeln. Der Wirkraum ist der
angrenzende StrafBenzug bzw. der Baublock. Der Akzent hat vor allem im
Fall von Eckgrundsticken haufig eine betonende und ggfs. inszenierende
Wirkung im Stadtbild. Insbesondere in Stadtbereichen mit einheitlicher
Traufhdhe geht dies in der Regel mit einer Pragung des Kontextes einher.
In Bereichen mit einem weniger sensiblen Stadtbild kann es sich auch um
integrierte Vorhaben handeln. Daher ist bei einem Akzent eine weiterge-
hende Beurteilung der Pragung in Bezug auf den geplanten FuBabdruck
vorgesehen (siehe unten).

Das Quartierszeichen setzt sich durch ein hohes MaR der Uberhdhung
des baulichen Umfelds deutlich von seinem Wirkraum, dem Quartier ab.
Es Uberragt die durchschnittliche Traufhdhe von etwa 15 - 20 m in der
Innenstadt von Koblenz um drei bis sechs Vollgeschosse. Beispiele sind
das Hauptjustizgebdude und das Commerzbank-Hochhaus. Aus stadte-
baulicher Sicht erfolgt eine deutliche Prédgung des Kontexts. Durch die
potenzielle Auswirkung auf die Stadtsilhouette und wichtige Sichtachsen
ist zudem eine mogliche Einflussnahme auf den Welterbe-Status zu pru-
fen. Durch die Sichtbarkeit im Stadtraum kommt auch der Gestaltung eine
erhdhte Aufmerksamkeit zu. Dies gilt auch im Falle von Ersatzneubauten
bestehender Quartierszeichen.

Das Stadtzeichen wirkt als weithin sichtbares Gebaude auf die Stadtsil-
houette und stellt per se einen stadtebaulich zu begrindenden Einzelfall
dar. Der Wirkraum ist die Gesamtstadt, insofern sind Stadtzeichen generell
als Kontext pragend einzustufen. Im Rahmen dieser Studie werden solche
Vorhaben als Stadtzeichen bezeichnet, die die durchschnittliche Traufhdhe
(siehe oben) um sieben und mehr Vollgeschosse Uberragt. Beispiele sind
das Polizeiprasidium und das Sparkassen-Hochhaus. Durch die hohe
potenzielle Auswirkung auf die Stadtsilhouette stellen Stadtzeichen einen
Ausnahmefall dar und sollen lediglich in Stadtbereichen errichtet werden,
die im Hinblick auf das Stadtbild weniger sensibel sind. Zudem ist eine
mogliche Einflussnahme auf den Welterbe-Status zu prifen. Aufgrund der
Sichtbarkeit im Stadtraum soll ein besonderes Augenmerk auf die Kubatur
und die architektonische Gestaltung von Stadtzeichen gelegt werden.

FUSSABDRUCK

Die Beurteilung der Pragung des baulichen Umfelds im Hinblick auf den
FuBabdruck bezieht sich in erster Linie auf den ,horizontalen” Eingriff in
den bestehenden Stadtkorper. Entscheidende Merkmale des FuBBabdrucks
sind die Uberbaute Flache des Vorhabens, sein Bauvolumen und damit ein-
hergehend die Einhaltung oder Uberformung des Stadtgrundrisses in der
jeweiligen baulichen Situation. Da den Quartiers- und Stadtzeichen bereits
eine Kontextpragung aufgrund ihrer Hohenentwicklung zugeschrieben
wird, erfolgt die Beurteilung der Pragung in Bezug auf den FuBabdruck im
Regelfall nur fur ein als Akzent bezeichnetes Vorhaben.

Der Liickenschluss beschreibt Vorhaben, die sich am bestehenden Stadt-
grundriss orientieren bzw. in deren Rahmen der FuBabdruck nur unwe-
sentlich erweitert wird. Dabei ist im Regelfall von zwei angrenzenden Bau-
kdrpern auszugehen. Dies ist der Fall, wenn ein bestehender Baukdrper

im Rahmen einer Aufstockung erhéht wird, ein geplanter Baukdrper eine
vormalige Baullicke schliet oder ein Ersatzneubau in einer geschlossenen
Bauzeile realisiert werden soll. Bei einem Akzent als LUckenschluss handelt
es sich in der Regel um ein Integriertes Vorhaben. Einschrankungen gelten
jedoch in Bereichen mit einem sensiblen Stadtbild (siehe Kap. F, S.36 ff.).

Die Innere Nachverdichtung ist gekennzeichnet durch eine VergréBerung
des FuBabdrucks. In dieser Studie werden damit vornehmlich Vorhaben

in Blockinnenbereichen im Sinne einer Bebauung in zweiter Reihe
bezeichnet. Dabei ist eine ausreichende Belichtung des Neubaus und

der angrenzenden Bebauung sicherzustellen. Eine Pragung ist hier in der
Regel von der Sichtbarkeit aus dem offentlichen Stadtraum abhangig. Ist
ein Vorhaben der Inneren Nachverdichtung als Akzent aus der Fu3ganger-
perspektive im Stadtraum sichtbar, handelt es sich um eine Pragung des
Kontextes.

Die Erweiterung ist ebenfalls durch eine wesentliche VergréRerung des
FuBabdrucks gekennzeichnet. Damit werden Vorhaben bezeichnet, die
den Stadtgrundriss verandern und sich mit einem deutlich gréeren Ful3-
abdruck als die pragenden Gebaude der Bauzeile darstellen. Ist zudem
eine moderate Uberhdhung der angrenzenden Baukdrper (Akzent) Uber
den gesamten FuBabdruck vorgesehen, erfolgt eine Pradgung des stadte-
baulichen Kontextes.

Der Ersatzneubau eines freistehenden Gebaudes bezeichnet ein Vorha-
ben mit gleichem oder dhnlichem FuRabdruck. Der Ersatzneubau kann in
offener Bauweise sowie als Solitar erfolgen. Sofern der Ersatzneubau den
FuBabdruck und das Bauvolumen seines Vorgangerbaus sowie die durch-
schnittliche Gebaudehdhe der umgebenden Bebauung deutlich Uber-
schreitet, handelt es sich in der Regel um eine Pradgung des Kontextes. Im
Fall von bestehenden Hochh&usern ist eine Pragung bereits aufgrund der
Hoéhenkategorie vorhanden.

Mit einer neuen Stadtebaulichen Setzung wird in aller Regel auch ein
neuer stadtebaulicher Kontext geschaffen. Sie setzt zudem eine Anpas-
sung bzw. Schaffung der ErschlieBung voraus. Eine neue Stadtebauliche
Setzung soll in ihrer Gesamtheit zum umgebenden Stadtraum ausgestaltet
werden und ist dahingehend zu beurteilen. Aufgrund der flachenmaRiigen
Ausdehnung ist sie per se als Kontext pragend einzustufen.
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F - STADTRAUMLICHE VERTRAGLICHKEIT

Ist ein Vorhaben als Kontext pragend eingeordnet worden, wird eine
erweiterte Beurteilung hinsichtlich seiner stadtraumlichen Vertraglich-
keit empfohlen. Die Beurteilung richtet sich nach den im Folgenden
dargestellten Vertraglichkeitskriterien.

Ein Vorhaben ist hinsichtlich seiner Vertraglichkeit stets in seinem
stadtrdumlichen Kontext zu beurteilen. Zur Operationalisierung dieser
Beurteilung wird das Untersuchungsgebiet in die Ausschlusszone,

E - Pragung

Prifung des VVorhabens hinsichtlich
der Prdgung des stadtrdumlichen
Kontexts

Hohenkategorie

Anpassung an Traufhdhe

Akzent
Aufstockungszone und Potenzialzone unterteilt. Innerhalb dieser Zo- »
nen werden grundsatzliche Aussagen zur stadtraumlichen Vertraglich- Quartierszeichen
keit von unterschiedlichen Vorhaben der vertikalen Nachverdichtung Stadtzeichen

getroffen.

2 FuBabdruck
Die Einteilung erfolgt auf Grundlage der Analyseergebnisse und starkt
das Leitbild der vertikalen Nachverdichtung. Dadurch flieBen sowohl Luckenschluss
stadtgeschichtliche, morphologische und funktionale Aspekte als auch Innere Nachverdichtung
Belange der Sicherung von Stadtbild und Stadtsilhouette in die Zonie-

. Erweiterung
rung mit ein.

Ersatzneubau
In einer Matrix (siehe folgende Seite) ist die grundsatzliche stadtraum- Stadtebauliche Setzung
liche Vertraglichkeit von Vorhaben in den einzelnen Zonen dargestellt.
Es wird unterschieden in:
(+) = Vorhaben ist vertraglich Integriertes Kontext
Vorhaben pragend
(+/-) einfache Ausnahme = Hohe Anspriiche an gestalterische und
funktionale Qualitat
: Beurteilung
(-) besondere Ausnahme = Sehr hohe Anspriche an gestalterische Klassisches hinsichtlich der
und funktionale Qualitat Genemigungs- . s miichen
verfahren

Vertraglichkeit
(-) = Vorhaben ist unvertraglich

F - Stadtraumliche Vertraglichkeit
Fur Vorhaben, die nur bedingt in der jeweiligen Zone vertraglich sind

(einfache und besondere Ausnahme) bzw. zunachst unvertraglich 1 Ausschlusszone
erscheinen, werden Ansprlche an einen gualitativen Mehrwert hin-
sichtlich der Setzung, des Nutzungsprogrammes, der architektonischen

. . . . 2

Gestaltung und Aspekten der Nachhaltigkeit formuliert. Anhand dieser AUTEERERUMCRPASIE
erganzenden qualitativen Leitlinien kann die Vertraglichkeit eines Vor-

habens ernéht werden. 3 Potenzialzone

Vertraglichkeit ggf. unter
Auflagen

Setzung

Programm
Architektonische Gestaltung
Nachhaltiges Bauen

Beurteilungsschema Teil 2
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Stadtraumliche Vertraglichkeit von Vorhaben der vertikalen Nachverdichtung
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AUSSCHLUSSZONE

Die rot hervorgehobene Ausschlusszone umfasst im Wesentlichen die his-
torische Altstadt, das Moselufer sowie das Rheinufer inklusive der Gesamt-
anlage des kurfurstlichen Schlosses.

Aufgrund der hohen Bedeutung des Stadtbildes, des besonderen Denk-
malwertes der historischen Stadtanlage und der herausragenden Einzel-

f’
denkmaler ist die Vertraglichkeit von Vorhaben der vertikalen Nachver- \
dichtung generell deutlich eingeschrankt. Daher wird empfohlen, innerhalb
dieser Zone auf Kontext pragende Vorhaben zu verzichten.

Vertraglichkeitskriterien Ausschlusszone

&
In der Ausschlusszone soll sich eine vertikale Nachverdichtung im Sinne
der Stadtreparatur auf den Ersatzneubau bzw. die Aufstockung von Ge-

bauden zum Angleichen an die vorherrschende Hohe der Umgebungsbe-
bauung (Hohenkategorie: Anpassung an die Traufhdhe) beschranken.

Die duBBere Gestaltung des Gebaudes nimmt die wesentlichen stadtbild-
pragenden Gestaltungsmerkmale seiner baulichen Umgebung auf. Die
Gestaltung der Dachgeschosszone soll sich an den wesentlichen Gestal-

tungsmerkmalen der baulichen Umgebung (Dachform, Dachneigung,
GroBe von Dachaufbauten) orientieren.

Kontext pragende Akzente sind in der Ausschlusszone nur bedingt ver-
traglich und sollen nur in begrindeten Ausnahmen zugelassen werden. Als
Voraussetzung flr eine Ausnahme wird die Anwendung der qualitativen

Leitlinien hinsichtlich der Setzung und der architektonischen Gestaltung
empfohlen. Die Vertraglichkeit kann erhéht werden, wenn sich das Vorha-

ben hinsichtlich seines FuBabdrucks und der Kubatur in den Stadtgrund-
riss einfugt und wesentliche stadtbildpragende Gestaltungsmerkmale
seiner baulichen Umgebung aufnimmt.

Auf Quartierszeichen und Stadtzeichen sollte aufgrund der Unvertraglich-

keit mit dem Stadtbild und des negativen Einflusses auf die von den Kirch-
tlrmen bestimmte Silhouette der historischen Altstadt generell verzichtet
werden.
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AUFSTOCKUNGSZONE

Die gelb hervorgehobene Aufstockungszone umfasst im Wesentlichen die an die historische
Altstadt angrenzenden Stadtbereiche der neuzeitlichen und grinderzeitlichen Stadterweiterung.
Zudem wird die Blockrandbebauung im Stadtteil Rauental der Aufstockungszone zugeordnet.

In der Aufstockungszone sind ebenfalls stadtbildsensible Bereiche mit einer historischen Bebau-
ung und Einzeldenkmalern vorhanden. Weitere Charakteristika sind eine Uberwiegend einheitli-
che Hohenstruktur und Dachlandschaft sowie ein in Teilen noch charakterpragender historischer
Stadtgrundriss.

Da es sich bei der Aufstockungszone um einen vergleichsweise heterogenen Stadtraum handelt,
werden zusatzlich stadtbildpragende Bereiche (rote Linien) und Verdichtungsbereiche (grine
Linien) definiert.

Insofern ist die Vertraglichkeit von Kontext pragenden Vorhaben in der Aufstockungszone nur in
bestimmten Bereichen und unter bestimmten Voraussetzungen gegeben.

Vertraglichkeitskriterien Aufstockungszone

In der Aufstockungszone sind Kontext pragende Akzente in vielen Bereichen generell vertraglich.
Einschréankungen gelten in stadtbildprégenden Bereichen (siehe S.39). Bei Akzenten die in den
Umgebungsschutz benachbarter Kulturdenkmaler hineinragen, wird als Bezugsmal flr einen
Neubau die Firsthdhe von Hauptgebaudekdrpern denkmalgeschiUtzter Gebdude empfohlen.

Quartierszeichen sind in vielen Bereichen der Ausschlusszone in der Regel nur bedingt vertraglich
bzw. unvertraglich und sollten au3erhalb von Verdichtungsbereichen (siehe S.39) nur in beson-
ders begrindeten Ausnahmen zugelassen werden. Als Voraussetzung flr eine Ausnahme wird die
Anwendung der gualitativen Leitlinien hinsichtlich der Setzung und der architektonischen Gestal-
tung sowie des Nutzungsprogramms empfohlen. Dies ist einerseits mit der Nahe zur historischen
Altstadt und herausragenden Einzeldenkmalern sowie andererseits in dem hohen Grad der Nut-
zungsdichte und -mischung vieler Bereiche der Aufstockungszone begrindet.

Auf Stadtzeichen sollte in der Aufstockungszone aufgrund der in vielen Bereichen vorhandenen
Unvertraglichkeit mit dem Stadtbild verzichtet werden. Ausnahmen gelten fur Verdichtungsberei-
che (siehe S.39).

Im Fall einer stadtebaulichen Neuordnung einer bestehenden Hochhausbebauung, die in der
Nachbarschaft zu stadtbildpragenden Bereichen oder der Ausschlusszone liegt und sich auf3er-
halb von vertikalen Clustern oder Verkehrskorridoren befindet (bspw. Rheinstra3e 4-6), sollte die
horizontale Nachverdichtung der vertikalen Nachverdichtung vorgezogen werden.

AUFSTOCKUNGSZONE
(STADTBILDPRAGENDE BEREICHE)

In diesen, mit roten Linien gekennzeichneten Stadtbildpragenden Bereichen innerhalb der Aufsto-
ckungszone hat sich eine homogene kleinteilige Baustruktur mit durchgangigen Traufhdhen, stadtbild-
pragenden Gebduden und Ensembles sowie der historische Stadtgrundriss des 18. und 19. Jahrhunderts
weitgehend erhalten. Herauszuheben sind die Schlossstrale mit einer einheitlichen Traufhdhe und in
ihrer Funktion als wichtige Sichtachse oder die geschlossene, kleinteilige Blockbebauung im Bereich
LohrstraBe/Altldhrtor.

Vertraglichkeitskriterien Stadtbildpragende Bereiche

Als Bezugsmaf flr die vertikale Nachverdichtung wird die Gebdudehdhe der umgebenden Bebauung
empfohlen. Eine geschlossene Blockrandbebauung und durchgangige Trauflinien sollten nicht durch-
brochen werden. Die Gestaltung der Dachgeschosszone soll sich an den wesentlichen Gestaltungs-
merkmalen der baulichen Umgebung (Dachform, Dachneigung, GroRe von Dachaufbauten) orientieren.

Kontext pragende Akzente sind in den Stadtbildpragenden Bereichen der Aufstockungszone nur be-
dingt vertraglich und sollen nur in begrindeten Ausnahmen zugelassen werden. Als Voraussetzung fur
eine Ausnahme wird die Anwendung der qualitativen Leitlinien hinsichtlich der Setzung und der archi-
tektonischen Gestaltung empfohlen.

In den Stadtbildpragenden Bereichen der Aufstockungszone sollte aus Grinden der Stadtbildpflege
sowie der Rucksichtnahme auf historische Gebaude und den Stadtgrundriss auf Quartierszeichen und
Stadtzeichen verzichtet werden. Dies dient auch dem Umgebungsschutz von Denkmalern.

AUFSTOCKUNGSZONE
(VERDICHTUNGSBEREICHE)

Die mit grinen Linien gekennzeichneten Verdichtungsbereiche sind durch stadtebauliche Uberformun-
gen und Neuordnungen der Nachkriegszeit gepragt. Aufgrund ihrer teilweisen Vorpragung durch eine
Hochhausbebauung und insbesondere ihrer stadtrédumlichen Lage an Hauptverkehrsachsen bzw. den
Stadteingangen eignen sich Verdichtungsbereiche flr eine vertikale Nachverdichtung.

Vertraglichkeitskriterien Verdichtungsbereiche

In den Verdichtungsbereichen sind Kontext pragende Akzente generell vertraglich.

Quartierszeichen sind bedingt vertraglich und sollen daher stadtebaulich begrindet werden. Insbeson-
dere aufgrund der Nahe zur Altstadt und herausragenden Einzeldenkmalern wird die Anwendung der
qualitativen Leitlinien hinsichtlich der Setzung und der architektonischen Gestaltung empfohlen.

Die Verdichtungsbereiche bieten jedoch ein besonderes Potenzial im Sinne des Leitbilds der vertika-
len Nachverdichtung. Auch vor diesem Hintergrund wird eine Begrenzung von Quartierszeichen in der
Aufstockungszone auf die Verdichtungsbereiche als sinnvoll erachtet. Insbesondere stadtraumlich ex-
ponierte Lagen an den Verkehrskorridoren Friedrich-Ebert-Ring und B 9, an der Stadteinfahrt Europa-
briicke sowie an der Kreuzungssituation Am Wollershof/Hohenfelder StraBBe kdnnen durch Quartiers-
und Stadtzeichen als Magistralen (siehe Kap. C 05) gestarkt werden und spannende Kontrastpunkte in
der Stadtsilhouette setzen. Auch der Zentrumsbereich mit dem vertikalen Cluster am Zentralplatz kann
im Sinne einer stadtebaulichen und funktionalen Verdichtung des Zentrums gestarkt werden.

Aufgrund des Einflusses von Stadtzeichen auf die Stadtsilhouette in der Nahe der historischen Altstadt
sollten sie nur in besonders begrindeten Ausnahmen zugelassen werden. Als Voraussetzung fur eine
Ausnahme wird die Anwendung samtlicher qualitativer Leitlinien empfohlen und die Begleitung durch
ein Qualitatssicherungsverfahren (siehe Stadtzeichen Potenzialzone, S.40).
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POTENZIALZONE

Die grun hervorgehobene Potenzialzone ist durch den Verkehrskorridor
der Bahn und B 9 sowie den daran angrenzenden Stadtbereich Rauental
mit einer heterogenen Abfolge verschiedener gewerblicher Typologien
der Nachkriegszeit gepragt (siehe Kap. C O7). Aufgrund der geringeren
Bedeutung fur das Stadtbild eignet sich die Potenzialzone grundsatzlich
flr eine vertikale Nachverdichtung bzw. moderate Hochhausbebauung.

Vertraglichkeitskriterien Potenzialzone

In der Potenzialzone sind Akzente und Quartierszeichen generell vertrag-
lich. Quartierszeichen sollten jedoch einem hohen Anspruch hinsichtlich
der gestalterischen Qualitat gentgen. Der Sockel oder die Randbebauung
von Quartierszeichen sollen einen passenden stadtebaulichen Ubergang
zu den angrenzenden Stadtbereichen schaffen. Quartierszeichen kénnen
entweder als Solitédre in einzelnen Bereichen oder als neue vertikale Clus-
ter (siehe unten) ausgebildet werden.

Stadtzeichen sind aufgrund ihrer Fernwirkung generell nur bedingt
vertraglich und sollen stadtebaulich begrindet werden. Insbesondere
aufgrund ihrer Wirkung auf die Stadtsilhouette und der N&he zum Kern-
bereich des Unesco-Welterbegebiets wird als Voraussetzung fur Stadt-
zeichen ein Gesamtkonzept empfohlen, das freiraumplanerische, gestalte-
rische, 6kologische, stadtebauliche und verkehrliche Belange integriert
und durch Verfahren der Qualitatssicherung (Wettbewerb, Konzeptverga-
be, Zertifizierung, stadtebaulicher Vertrag, etc.) begleitet wird.

Unter BerlUcksichtigung der Stadtsilhouette eignet sich im Sinne des Leit-
bildes der vertikalen Nachverdichtung insbesondere der Verkehrskorridor
der Bahn und B 9 fUr neue Quartiers- und Stadtzeichen. Dies erhdht auch
die Erlebbarkeit der Rhythmik des Stadtraums aus der dynamischen Pers-
pektive des Verkehrsteilnehmers.

In potenziellen Entwicklungsbereichen ist eine Hochhausbebauung im Sin-
ne eines neuen vertikalen Clusters denkbar. Potenzielle Entwicklungsbe-
reiche befinden sich insbesondere im Verkehrskorridor der Bahn und B 9
(,Autohausmeile”) sowie in den gewerblich gepragten Bereichen im Rau-
ental. Hier kann ein mindergenutzter Potenzialraum der Stadtentwicklung
programmatisch angereichert werden. Vertikale Cluster im Sinne einer
neuen stadtebaulichen Setzung sollen auf Grundlage eines ganzheitlichen
stadtebaulichen und gestalterischen Entwicklungskonzepts entstehen und
durch Verfahren der Qualitatssicherung (siehe oben) begleitet werden.

QUALITATIVE LEITLINIEN

Die folgenden gualitativen Leitlinien geben Uber die stadtmorphologischen As-
pekte hinaus Anregungen, wie durch neue Kontext pragende Vorhaben zusatz-
liche Mehrwerte im Stadtraum und fUr die Stadtgesellschaft geschaffen werden
kédnnen.

Eine vertikale Akzentuierung ist als lesbares Zeichen in der Stadt immer auch
ein stadtebauliches Gestaltungsmittel. Sie kann zur Starkung der spezifischen
Qualitaten des Ortes im Sinne einer qualitativen Weiterentwicklung des Stadt-
bildes genutzt werden. Eine Uberlegte und mafRvolle Setzung schafft passende
stadtebauliche und gestalterische Ubergdnge zum Bestand der Umgebung
und geht verhaltnismaiig und sensibel mit dem historischen Kontext um. Sie
orientiert sich an einem mafstéablichen Miteinander von neuer und bestehender
Bebauung.

Die Qualitat von Hochhausern misst sich auch an dem Nutzungsprogramm.

Im Sinne der Resilienz haben Nutzungskonzepte mit einer vertikalen Mischung
bzw. Flexibilitat von Wohnen, Arbeiten sowie Dienstleistungs- und Freizeitan-
geboten eine deutlich hdhere Zukunftsfahigkeit als monofunktional genutzte
Gebaude. Durch offentlich zugangliche Nutzungen in der Erdgeschosszone und
dem obersten Geschoss bzw. 6ffentlich zugangliche Dachflachen passen sich
multicodierte Gebaude deutlich besser in ihren stadtischen Wirkungsraum ein
und erfahren in der Regel eine hdthere Akzeptanz.

In Bezug auf die Architektonische Gestaltung hat neben der Figur (Punkt-
hochhaus, Scheibe) die Gebaudekubatur einen maflgeblichen Einfluss auf die
Vertraglichkeit des neuen Baukorpers auf seine bauliche Umgebung und die
Stadtsilhouette. Schlanke Kubaturen wirken eleganter und sollten den Vorzug
vor volumindsen Kubaturen erhalten. Dies gilt insbesondere fUr Stadtzeichen.

Ein weiteres Qualitatsmerkmal ist der Bezug zum umgebenden Stadtraum. So
ist die Ausbildung einer passenden Sockelzone insbesondere in einer horizontal
gepragten baulichen Umgebung ein probates Mittel der baulichen Integration
sein. Die offene Gestaltung der Erdgeschosszone mit flieBenden Ubergangen
zum offentlichen Raum vermeidet neue Barrieren im Stadtraum. Hier sind offen
gestaltete Fassaden und ausreichende Geschosshdhen, die sich am mensch-
lichen Maf3stab orientieren, geeignete Mittel. Gleichwohl! sollten hohe qualitative
Standards an die Gliederung und Materialitat der Fassade sowie die Gestaltung
des umgebenden Freiraums gelegt werden.

Hochhauser kdnnen im Hinblick auf das Nachhaltige Bauen eine besondere
Rolle einnehmen. Aufgrund der grof3en, meist vierseitig freistehenden Fassa-

denflachen, sind enorme Potenzialflachen fur die Energiegewinnung vorhanden.

Moderne, transluzente Photovoltaikfenster, die gleichzeitig auch die Funktion
eines Sonnenschutzes Ubernehmen oder in Balkonbristungen oder konstruk-
tive Bauteile integrierte Systeme, sind ein Baustein auf dem Weg zur CO,-Neu-
tralitdt. Zudem eignen sich die Gebaude flr eine Versorgung mit effizienten
Warme- und Kuhlsystemen. Durch die Verwendung dkologischer Baustoffe,
vorzugsweise Holzbausysteme (siehe Kap. B, S. 1), kann die CO,-Bilanz deutlich
verbessert werden. Flexible Grundrisse und eine modulare Bauweise erhdhen
die Anpassungsfahigkeit und dadurch auch die Langlebigkeit des Gebaudes.

Gleichwohl sind die Auswirkungen von Hochhausern auf das Stadtklima zu be-
achten. Insbesondere Kaltluftschneisen sollten unbedingt von einer Bebauung
freigehalten werden. Auch kann durch die Verwendung heller Materialien sowie
die Integration von Grinelementen in der Fassade und den gebaudenahen Frei-
raumen der Albedo-Effekt (Aufheizung) begrenzt werden.

Setzung

Nutzungsprogramm

Architektonische
Gestaltung

N
\V

Nachhaltiges Bauen
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