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Zusammenfassende Erkldrung INGENIEURE
Bebauungsplan Nr. 17: , "Léhrstralte / Am Plan / Gérgenstrale / Pfuhigasse”,
Anderung Nr. 2 22.06.2022

Zusammenfassende Erkldarung gem. § 10a BauGB
Bebauungsplan Nr. 17: ,, "LéhrstraBBe / Am Plan / GérgenstraBe / Pfuhlgasse”,
Anderung Nr. 2

0. Vorbemerkung / Planungsinhalt

Dem bekannt gemachten Bauleitplan ist eine zusammenfassende Erklarung tber die Art und
Weise beizufitigen, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Grunden der Plan
nach Abwagung mit Planungsalternativen gewahlit wurde.

Die im Jahr 2021 konkretisierte Nutzungskonzept des Investors sieht auf den Liegenschaften
Pfuhlgasse 2-4/ Gérgenstralle 6-12 den Neubau eines bis zu 7-geschossigen Geschéftshauses
mit Einzelhandelsnutzung im gesamten Erdgeschossbereich und besondere Wohnformen, be-
stehend aus Studentenwohnungen und ,Service Wohnen" vor.

Das Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 0,24 ha liegt in zentraler innerstadtischer Lage. Es grenzt
unmittelbar nérdlich an den 2015 fertiggestellten Zentralplatzbereich, bestehend aus dem Ein-
kaufszentrum ,Mittelrheinforum®, dem Kulturbau der Stadt Koblenz (Stadtbibliothek, Mittelrhein-
museum, Prasentations- und Informationszentrum Mittelrhein) sowie die hieran angrenzenden
Platze und StralRenzlge

Der Stadtrat hat am 07.05.2020 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst und am
29.05.2020 ortsliblich bekannt gemacht. Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 11.01.2021 durchgefiihrt. Die Durchfiihrung der friih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Behérdenbeteiligung wurde am 25.02.2021 ortstiblich be-
kannt gemacht und erfolgte vom 25.02.2021 bis einschlieRlich 26.03.2021. Die 6ffentliche Ausle-
gung gemal § 3 (2) BauGB sowie die Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB erfolgten vom
15.02.2022 bis zum 18.03.2022. Da die Anregungen aus der Offenlage kein erneutes Beteili-
gungsverfahren begriindeten, erfolgte der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans durch den
Stadtrat in der Sitzung vom 02.06.2022. Der Bebauungsplan wurde mit der ortstiblichen Bekannt-
machung in der Rhein-Zeitung am 05.07.2022 rechtskraftig.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Far den Bebauungsplan wurde weiterhin eine Umweltprifung gemaR § 2 (4) Baugesetzbuch
(BauGB) fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) 7 und § 1a durchgeftihrt, innerhalb
derer die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet wurden. Folgende vorliegende Quellen, Gutachten, Literatur wurden
u.a. im Rahmen der Umweltpriifung ausgewertet:

* Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017

*  Wirksamer Flachennutzungsplan

+ Digitales Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(www.naturschutz.rlp.de) E

» Digitales Informationssystem der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-Pfalz (www.was-
ser.rlp.de)

+ Digitales Informationssystem des Landesamts fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
(www.Igb-rlp.de)

» Gutachten zu einer schalltechnischen Untersuchung fur den Bebauungsplan Nr. 17 Gérgen-
stralRe / Pfuhlgasse in 56068 Koblenz; Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies; Boppard-Buch-
holz, 14.05.2020

* Bauvorhaben Sinn-Leffers in Koblenz - Belichtungs- und Verschattungsstudle Lohmeyer
GmbH; Dorsten; Mai 2020
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» Bauvorhaben ,Gérgenhof* in Koblenz — Aktualisierung der Verschattungsstudie, Lohmeyer
GmbH; Dorsten; Mai 2021

« Bauvorhaben Sinn-Leffers in Koblenz - Kurzstellungnahme Lokalklima, Lohmeyer GmbH,;
Dorsten; 14.05.2020

« Vermerk Verkehrszahlung ,Pfuhlgasse / GorgenstraBe / Clemens-strae" in Koblenz, VER-
TEC Ingenieure; Koblenz 21.04.2020

 Verkehrsplanerische Kurzstellungnahme; Stadt Koblenz, Bebauungs-plan Nr. 17: ,Léhrstralle
/ Am Plan / GérgenstraBe / Pfuhlgasse", Ande-rung Nr. 2; Kocks Consult GmbH, Koblenz,
Stand 29.07.2020

 Verkehrsplanerische Kurzstellungnahme; Fortschreibung November 2021; Stadt Koblenz, Be-
bauungsplan Nr. 17: ,LohrstralRe / Am Plan / Gor-genstralle / Pfuhlgasse" Anderung Nr. 2;
Kocks Consult GmbH, Koblenz, November 2021

Anhand der o.a. schalltechnischen Untersuchung wurde der Nachweis gefuihrt, dass bei Umset-
zung / Einhaltung von entsprechenden schalltechnischen Empfehlungen und MaRnahmen der
Bebauungsplan und die hiermit verfolgten Bauvorhaben voraussichtlich umsetzbar sind.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die o.a. Schutzguter sind durch den Bebauungs-
plan unter Berticksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungsmaflinahmen, den Festsetzungen
passiver Schallschutzmafnahmen sowie den festgesetzten Begriinungsmalinahmen (hier grof3-
flachige Dach-/ Fassadenbegriinung) nicht zu erwarten. Durch die vorliegende Planung werden
auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes weiterhin keine nachteiligen Auswirkungen auf beson-
ders geschitzte, streng geschitzte Arten und die Européaischen Vogelarten erwartet.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen wurden abwagungsrelevante Anregungen / Beden-
ken insbesondere zu folgenden Themen vorgetragen:

verminderte Sichtbeziehung zu den Tirmen der Liebfrauenkirche
Tiefgaragenbezogene Larmkonflikte und benachbarte Wohnnutzungen

Stellplatzbedarf

Tiefgaragenbezogene Unfall- und Verkehrskonflikte

Alternative Lage / Abwicklung der Andienungsverkehr

Tageslicht-, Frischluft / Raumklimabeeintrachtigung der benachbarten Innenhofbereiche
Zulassige Gebaudehodhe

Notwendigkeit eines Studentenwohnheims oder eines Hotels an diesem Standort
Nachteilige Beeintrachtigung einer bereits installierten Photovoltaikanlage

CoNOORWN =

Zu1) Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung wird den mit der zuléssig erklarten Baukor-
pererhéhung verfolgten Planungszielen ein hoheres Gewicht als der partiellen Betroffenheit
der Sichtbeziehung zu den Turmen der Liebfrauenkirche eingeraumt.

Den o.a. Anregungen Nr. 2 — Nr. 9 wurde ebenfalls im Rahmen der stédtebaulichen Abwa-
gung aus folgenden Griinden nicht nachgekommen:

Zu 2) Nach dem Gutachten ,schalltechnischen Untersuchung" fur den Bebauungsplan Nr. 17
Gérgenstrale / Pfuhlgasse bestehen keine Anspriiche in der bestehenden Nachbarschaft auf
SchallschutzmaRnahmen aus der Erhéhung durch den Ziel- und Quellverkehr des Plangebie-
tes und es sind keine verkehrslenkenden MaRnahmen organisatorischer Art notwendig. In
Bezug auf das Planvorhaben mit Tiefgarage sind bei Einhaltung der unter Abschnitt 4 des
Gutachtens aufgefuhrten Anforderungen keine unzuldssigen Gerauschimmissionen im Sinne
der TA-Larm zur Tages- und Nachtzeit an der nachstgelegenen schutzbedurftigen Bebauung
(der Nachbarschaft) zu erwarten.
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Zu 3) Im Bebauungsplanverfahren wurden verschiedene Szenarien von Nutzungskonzepten
und des hieraus resultierenden Stellplatzbedarfs untersucht. Fiir die Ermittlung der verkehrli-
chen Auswirkungen des Vorhabens wurde bei der Verkehrsaufkommensprognose des Be-
bauungsplans von einer Einzelhandel- und Hotelnutzungen im Sinne eines Worst Case mit
einem Bedarf von mindestens 65 Stellplatze und maximal 93 Stellplatzen ausgegangen. Es
wurde weiterhin die Festlegung getroffen, dass die Pkw-Tiefgaragen-Stellplatze aber nicht fiir
Kunden des Einzelhandels oder fiir allgemeine Besucher der Innenstadt im Sinne eines 6f-
fentlichen Parkhauses zur Verfiigung stehen. GemaR den o0.a. Kenndaten und den Richtzah-
len der Stellplatzsatzung der Stadt Koblenz waren unter Berticksichtigung des sog. OPNV-
Bonus (hier der Gebietszone 1) mindestens 72 Stellplatze nachzuweisen. Im Baugebiet MK 1
waren die o.a. Stellplatze auch herstellbar, z.B. mittels der Anlage von sog. Doppelparkern
oder einer zweiten Untergeschossebene. Der getroffene Nutzungs- und Stellplatz-Ansatz ist
somit-als Worst-Case-Szenario nicht nur plausibel, sondern auch umsetzbar.

Zu 4 u. 5) Es liegen auf Basis der verkehrsplanerischen Stellungnahme zur vorliegenden Pla-
nung keine Anhaltspunkte vor, dass aufgrund der Verkehrserzeugung, der Lage der Tiefgarar-
genzu- und -abfahrt sowie der vorgesehenen Nutzung der &ffentlichen Ladezone durch den
Bebauungsplan in Verbindung mit den planerisch vorbereiteten Vorhaben éffentliche Ver-
kehrsbelange planungsrelevant betroffen sind. Eine planungsbedingte Betroffenheit der Bus-
haltestelle liegt ebenfalls nicht vor.

Zu 6) Die geplante Aufstockung sieht keine erheblich erhéhte Bebauung im Bereich des Bau-
block-Innenhofs vor. Insbesondere zum stéidtebaulich und nutzungsbezogenen ,empfindli-
chen® Blockinnenbereich (mit den hier aus dem Bereich Pfuhlgasse und Am Plan in den obe-
ren Geschossen zum Blockinnenbereich hin orientierten Wohnnutzungen) soll eine erhebli-
che Baukérperriicknahme und Riickstaffelung des geplanten Gebaudes bzw. der zuléssig
erklarten Bebauung im Vergleich zum aktuellen Bestand erfolgen. GemafR Gutachten ,Aktu-
alisierung der Verschattungsstudie“ ist planungsbedingt mit keiner Verschlechterung, sondern
gegenuber dem Status Quo Gebaude sogar eine Verbesserung zu erwarten. Die befiirchtete
nachteilige Beeinflussung der Luftzirkulation / der Bellftungssituation im Innenhof entspricht
nicht den Analysen der Gutachten. Die geplanten und festgesetzten Dach- und Fassadenbe-
grinungsmafnahmen tragen vielmehr zu einer Verbesserung des Blockinnenklimas bei.

Zu 7) Die Planung erméglicht zweifelsfrei eine héhere Geschossigkeit bzw. Héhe, die aber
bereits in der Umgebung mehrfach (und baulich weitaus héher) vorhanden ist, s. direkt. be-
nachbarte Hochhausbebauung im Bereich des Zentralplatzes (Forum Mittelrhein, Forum Con-
fluentes), dem ehemaligen Commerzbank-Hochhaus sowie dem Schangel-Center. Die be-
furchtete Vorbildwirkung ist bereits anhand der vorhandenen Hochbauten vorhanden, welche
darlber hinaus innerhalb der zentralen Innenstadtlage des Oberzentrums Koblenz aus archi-
tektonischer und stédtebaulicher Sicht keinesfalls per se als nachteilig zu bewerten sind. Auf-
grund der Blockendlage dieses Plangebiets und der mit der Lage verbundenen stadtebauli-
chen und wirtschaftlichen Bedeutung als bedeutender Eingangsbereich bzw. Bindeglied fir
die Altstadt soll durch die gegentiber dem bisher rechtskréaftigen B-Plan fur zuldssig erklarte
Baukorpererhéhung nicht nur eine Nachverdichtung ermoglichen, sondern an dieser Stelle
auch sehr bewusst eine architektonisch und stadtebaulich pragende Dominante geschaffen
werden.

Zu 8) Im Bebauungsplanverfahren wurden verschiedene Szenarien von Nutzungskonzepten
diskutiert und untersucht. Zukiinftige Verénderungsprozesse sollen mit einem moglichst fle-
xiblen Nutzungskonzept begegnet werden. Durch den vorliegenden B-Plan als Angebotsbe- .
bauungsplan flr kerngebietstypische Nutzungen, fur besondere Wohnformen (Studierenden-
wohnungen, betreutes / ,Service Wohnen" und gemeinschaftliches Wohnen) flr Personen-
gruppen mit besonderem Wohnbedarf und auch fiir ,normale Wohnungen" wird dieses Ziel
erfullt.
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Zusammenfassende Erklarung INGENIEURE
[?ebauungsplan Nr. 17: , "Léhrstrake / Am Plan / Gérgenstrale / Pfuhlgasse"”,
Anderung Nr. 2 22.06.2022

Zu 9) Um die planungsbedingte Betroffenheit der PV-Anlage in eine sachgerechte Abwagung
einstellen zu kénnen, wurde eine gutachterliche Stellungnahme zu der planungsbedingten
Verminderung der Besonnungsverhaltnisse bzw. bzgl. der Verschattungs-Auswirkungen auf
die benachbarte PV-Anlagen erstellt. Hierbei wurden die Szenarien ,Istzustand mit der aktu-
ellen Bebauung®, die , Planvariante mit den maximalen Baugrenzen des B-Plans Nr. 17 A
Nr. 2 und die Planvariante mit der Bebauung des Architektenkonzeptes (Stand: Mai 2021)
betrachtet. ,Insgesamt ist festzuhalten, dass eine Verénderung der Globalstrahlung von unter
1 9% auf dem untersuchten Dach bei beiden Planvarianten ausgewiesen wird. Die héheren
Plangebé&ude beider Planvarianten verandern die Globalstrahlung somit nur geringfiigig.”

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren ergingen seitens der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange Stellungnahmen und Hinweise insbesondere zu den Themen ,pot. Vor-
kommen von Kampfmitteln®, _Telekommunikationslinien®, ,Baudenkmal ,Am Plan 30", Anlagen
der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. K, ,Brandschutz* und ,Altlasten die planerisch beach-
tet bzw. zur Kenntnis genommen wurden.

Als abwagungsrelevante Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tragern éffentlicher Belange BauGB wurde die Anregung zur Verlagerung der Zu- und Ausfahrt
der geplanten Tiefgarage seitens der Industrie- und Handelskammer (IHK) Koblenz gewertet, der
aus den o.a. (zu Nr. 5) aufgefiihrten Griinden nicht gefolgt wurde.

3. Griinde fiir die Wahl des Plans nach Abw#gung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmoglichkeiten

Das Investorenvorhaben des Eigentiimers im Plangebiet ist nicht nur an diesen Grundbesitz ge-
bunden, sondern die geplanten Nutzungen dient zum Erhalt und Weiterentwicklung des Stadt-
zentrums bzw. der Altstadt innerhalb einer attraktiven, innerstadtisch zentralen Lage mit einer
sehr guten OPNV-Anbindung. Das Investorenvorhaben entspricht nicht nur den stadtebaulichen
Zielen der Stadt Koblenz zur Innen- und Quartiersentwicklung, sondern tragt maRgeblich zu de-
ren Umsetzung bei. Wesentliche Planungsvarianten - als Alternative zu einer hier verfolgten kern-
gebietstypischen Nutzung - drangen sich nicht auf.
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