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Zusammenfassende Erklarung INGENTEUNE
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337
"Hotel zwischen FirmungstralRe und Herletweg" 05.03.2024

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 "Hotel zwischen FirmungstraBe und Herlet-
wegll

0. Vorbemerkung / Planungsinhalt / Verfahrenschronologie

Dem bekannt gemachten Bauleitplan ist eine zusammenfassende Erklarung Uber die Art und
Weise beizufiigen, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwagung mit Planungsalternativen gewahlt wurde.

Der Vorhabentrager des Bebauungsplans Nr. 337 beabsichtigt, auf den Grundstiicken des Hoch-
bunkers am Herletweg/Nagelsgasse sowie auf den Grundstiicken Firmungstralle Nr. 12 und 14
ein Hotel, bestehend aus zwei Baukérpern und mit insgesamt ca. 300 Betten, zu realisieren. Da-
bei soll der Baukdrper in der Firmungstral’e mit dem Baukdrper im Bereich des Hochbunkers
durch eine Glasstegkonstruktion Gber den Garten Herlet (stadtisches Grundstiick 620/4) hinweg
verbunden werden. Gleichzeitig ist mit diesem Vorhaben eine Unterbauung der 6ffentlichen Griin-
flache ,Garten Herlet” in einem Teilbereich durch eine Tiefgarage vorgesehen. Die verkehrliche
ErschlieBung der Hotel-Tiefgarage sowie der oberirdischen Stellplatze erfolgt Giber die 6ffentliche
Verkehrsflache Herletweg. Nach Fertigstellung der Malinahme wird der Garten Herlet vollstandig
durch den Vorhabentrager, mindestens gleichwertig zum jetzigen Originalzustand, wieder herge-
stellt. Die Stadt erarbeitet in der Bauzeit mit den potenziellen Nutzergruppen ein neues Konzept
fur den Garten Herlet, sodass fir die Wiederherstellung des Gartens und die Nutzung eine neue
Planung erstellt wird, die vor allem auch die Unterbauten und Uberbauten des Gartens zu be-
rucksichtigen hat. Die Festlegung der vom Vorhabentrager durchzufiihrenden Arbeiten hinsicht-
lich Art und Qualitat der wiederherzustellenden Grinflache erfolgt somit nach MalRgabe der zu-
standigen Fachamter (u.a. Eigenbetrieb Grinflachen). Mit der Umsetzung des Vorhabens soll
eine seit mehreren Jahren brachliegende Bauliicke in der Fuldigangerzone Firmungstral3e ge-
schlossen und das Gebaude des Hochbunkers einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Ferner
tragt die geplante Hotelnutzung zu einer weiteren Belebung der Koblenzer Innenstadt bei.

Der Vorhabentrager hatte mit Schreiben vom 13. Februar 2020 fir das o.a. Vorhaben einen An-
trag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 (2) BauGB gestellt.
Der Einleitungsbeschluss (Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan)
wurde in der Sitzung des Stadtrates am 07.05.2020 gefasst. Der Ausschuss flir Stadtentwicklung
und Mobilitat (ASM) fasste in der Sitzung am 12.01.2021 den Konzeptionsbeschluss als Voraus-
setzung zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom 17.03.2021 bis einschlieR-
lich 27.04.2021. Am 17.06.2021 wurde der ASM Uber das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung
unterrichtet. Im Anschluss an den friihzeitigen Beteiligungsprozess wurden die eingegangenen
Stellungnahmen ausgewertet und der Entwurf der Bebauungsplanunterlagen ausgearbeitet. Mit
dem Beschluss Uber den Bebauungsplanentwurf (sog. Entwurfs- und Offenlagebeschluss) am
06.12.2022 im ASM wurde die Durchfihrung des férmlichen Beteiligungsprozesses (sog. Bebau-
ungsplanoffenlage) beschlossen. Mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 21.12.2022 wurde die
offentliche Auslegung bekannt gemacht. Die Offenlage der Bebauungsplanunterlagen, in deren
Rahmen die Blrgerinnen und Burger die Mdglichkeiten hatten, zur Planung Stellung zu nehmen
und Bedenken und Anregungen flr bzw. gegen die Planung vorzubringen, erfolgte im Zeitraum
von 03.01.2023 bis 10.02.2023. Neben der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in den beiden
genannten Beteiligungsschritten parallel die Beteiligung der sog. Trager &ffentlicher Belange (u.a.
Fachbehdrden).
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In der Sitzung des Stadtrates vom 25.05.2023 fand weiterhin eine Sachverstandigenanhérung
mit Erérterungen zum Garten Herlet statt.

In nichtéffentlicher Sitzung des Stadtrates vom 16.11.2023 wurde der Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 337 positiv beschlossen. Der Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan erfolgte durch den Rat der Stadt Koblenz in der Sitzung vom 01.02.2024.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu beachtenden Belange des Umwelt-
schutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landespflege ist auf Grundlage des § 2 (4)
BauGB eine Umweltprifung vorzunehmen. Die Umweltprifung dient der Ermittlung, Beschrei-
bung und Bewertung der potenziell erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans. Diese
Beschreibung und Bewertung erfolgt im Rahmen eines Umweltberichtes. Folgende vorliegende
Quellen, Gutachten, Literatur wurden u.a. fir die Umweltprifung ausgewertet:

¢ Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
o Wirksamer Flachennutzungsplan

o Digitales Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(www.naturschutz.rip.de)

e Digitales Informationssystem der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-Pfalz
(www.wasser.rlp.de)

¢ Digitales Informationssystem des Landesamts flr Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
(www.Igb-rip.de)
¢ Schalltechnisches Gutachten fiir eine geplante Hotelanlage im Bereich des Hochbunkers

und der FirmungstralRe; Schalltechnisches Ingenieurblro Pies; Boppard-Buchholz,
13.11.2019

o Erganzende Stellungnahme: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337 ,Hotel zwi-
schen Firmungsstrafle und Herletweg®; hier: vorgebrachte Stellungnahmen im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung, Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies; Boppard-Buchholz
25.06.2021

¢ BEBAUUNGSPLAN NR. 337 ,HOTEL ZWISCHEN FIRMUNGSTRASSE UND HERLET-
WEG" IN KOBLENZ — Verschattungsstudie — Lohmeyer GmbH; Dorsten; Juli 2020

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

e Hochbunker Nagelgasse / Herletweg — Hotel Firmungstral’e, Fachbeitrag Artenschutz,
Sweco GmbH, Koblenz, 28.07.2021

e Stellungnahme Nr. 36 (Schreiben im Beteiligungsverfahren vom 18.03.2021 i.V.m. Schrei-
ben vom 30.4.2021, hier insbesondere ,Artenliste Garten Herlet 19.08.2020; erstellt durch
Universitat Koblenz-Landau in einer ca. 2-stundigen Begehung, Artenliste nicht vollstan-
dig“

e Sachverstandigenanhérung — Erdrterung zum Garten Herlet in der Sitzung des Stadtrates
am 25.05.2023 und ,Antworten zum Fragenkatalog® durch Dr. Dorothee Killmann Akade-
mische Direktorin Abt. Biologie Universitat Koblenz vom 11.05.2023 und Dipl.-Ing. Land-
schaftsarchitekt Stefan Briickmann die3 landschaftsarchitektur vom 26.05.2023

o Kartendarstellung ,Erhaltenswerte Pflanzenarten und Strukturen im Garten Herlet; Quelle
Kartierung D. Killmann & E. Fischer 2022-2023"

Seite 2



KOCK

Zusammenfassende Erklarung INGENTEURE
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 337
"Hotel zwischen FirmungstralRe und Herletweg" 05.03.2024

Anhand einer schalltechnischen Untersuchung wurde der Nachweis geflihrt, dass bei Umset-
zung / Einhaltung von entsprechenden schalltechnischen Empfehlungen und Stellplatzobergren-
zen der Bebauungsplan und die hiermit verfolgten Bauvorhaben voraussichtlich umsetzbar sind.

Durch den vorhabenbedingt geplanten Durchbruch der Bruchsteinwand im stidlichen Bereich des
Garten Herlet sind Arten, die dem allgemeinen Artenschutz nach § 39 des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) unterliegen, betroffen. Hier der Braungriine Streifenfarn (Asplenium
trichomanes) und die Mauerraute (Asplenium rutamuraria). Da beide Arten jedoch noch an den
umliegenden Bereichen der Bruchsteinmauer wachsen und ein verninftiger Grund fur die Entfer-
nung vorliegt, ist eine Betroffenheit dieser beiden Arten bei der Abwagungsentscheidung von
keiner erheblichen Relevanz.

Im Hinblick auf die besonders geschitzten Arten kommen im Vorhabengebiet zwei Pflanzenarten
vor, die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschitzt sind. Dies sind die Wasser-
Schwertlilie (Iris pseudacorus) sowie die Gefurchte Schisselflechte (Parmelia sulcata). Darlber
hinaus finden sich zwei Arten in der ,Artenliste Garten Herlet vom 19.08.2020% die gemaf der
Roten Liste Deutschlands als gefahrdet (Kategorie 3) einzustufen sind. Dies sind die Schwarz-
pappel (Populus nigra) sowie die Farber-Scharte (Serratula tinctoria).

Nach den Ausflihrungen des Fachbeitrags Artenschutz vom 28.07.2021 sowie den vorliegenden
Planunterlagen und der eingegangenen Verortung von Pflanzen von Herrn Prof. Dr. Fischer vom
11.10.2023 werden weder die Wuchsorte der Wasser-Schwertlilie noch der Schwarzpappeln
durch das Vorhaben in Anspruch genommen oder beeintrachtigt. Der Abstand der Schwarzpap-
peln zur geplanten Tiefgaragenunterbauung betragt mehr als 10 Meter. Als Vermeidungs-/
Schutzmalinahme fiir die Pappeln wird die Ausweisung des Ostlichen Bereiches des Gartens als
Bautabuzone im Durchflihrungsvertrag festgelegt. Ebenfalls kann durch die Verortung von Herrn
Prof. Dr. Fischer sowohl eine Betroffenheit der o.a. Gefurchten Schisselflechte (Parmelia
sulcata) als auch der o.a. Farber-Scharte (Serratula tinctoria) ausgeschlossen werden, da der
Ostliche Bereich, auf denen diese Pflanzen wachsen, ebenfalls nicht durch das Vorhaben in An-
spruch genommen oder beeintrachtigt wird.

Gemal Umweltbericht sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die im Rahmen der
Umweltprifung zu betrachtenden Schutzguter durch den Bebauungsplan unter der Mal3gabe

e dass der Garten Herlet (mittelfristig) im dkologischen und funktionalen Sinne gleichwertig
wieder hergestellt werden kann,

e dass Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (fir besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten) vorhabenbedingt nicht eintreten oder durch die festge-
legten Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen oder vorgezogene Ausgleichsmald-
nahmen das Eintreten der o. a. Verbotstatbestande abgewendet werden kénnen

e sowie dass die festgesetzten Begrinungsmafinahmen (hier gro¥flachige Dach- und Fas-
sadenbegriinung) baulich umgesetzt werden

voraussichtlich nicht zu erwarten.

Zur Minderung der Versiegelungsauswirkungen (hier insbesondere der klimatischen Auswirkun-
gen) des Vorhabens ist eine vollflachige Dachbegrinung (mit Ausnahme von technischen Dach-
aufbauten, Glasuberdachungen und Dachterrassen, aber in einer flachig begrenzten GréfRe von
bis zu 965 m?) vorgesehen und entsprechend festgesetzt worden. Weiterhin sind erganzend ver-
tikale, flachige Fassaden- / Steg- / Mauerbegriinungsmaflinahmen auf mindestens (insgesamt)
50 m? gemal den hierzu festgeschriebenen qualitativen Begriinungsanforderungen herzustellen.
Mit der vorgesehenen Dach- und Fassadenbegriinung werden auch wasserwirtschaftliche und
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klimatische / lufthygienische Belange (Rlckhaltung / verzégerter Abfluss der Dachflachenentwas-
serung, Filterung, Verdunstung und Abkihlung) geférdert 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 flr zuldssig erklart. Eine Unterbauung der 6f-
fentlichen Grunflache ,Parkanlage“ durch eine Tiefgarage ist innerhalb des in der Planurkunde
ortlich festgesetzten Bereiches zulassig. Im Bereich der Unterbauung ist eine Oberbodentiberde-
ckung der Tiefgarage mit mindestens 80 cm Oberboden sicherzustellen. Hierdurch soll auch zu-
klnftig eine gartnerische Nutzung (Anlage von Zier- oder Gemusebeeten, Gehdlzanpflanzungen
etc.) in diesem Bereich ermdglicht werden.

Unbelastete und nicht unterbaute Flachen von FulRwegen, Terrassen und oberirdischen Stellplat-
zen sind im Vorhabenbereich mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung in Form von
z.B. Rasengittersteinen, Drainpflaster, Fugenpflaster, wassergebundener Decke oder vergleich-
baren 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 unerwunschten ,Schottergarten® ist in den Vorha-
ben- und ErschlieRungsplanen nicht vorgesehen. Trotzdem wird in den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen klarstellend festgesetzt, dass eine Abdeckung von Grinflachen mit Folien und/o-
der Mineralstoffen wie Kies, Schotter 0.a. keine Grinflache im Sinne dieser Festsetzungen dar-
stellt.

Die im Fachbeitrags Artenschutz aufgeflihrten Vermeidungs-/ Schutz-/ CEF-Malinahmen zum
Artenschutz sind als Bestandteil der Textlichen Festsetzungen und dort unter Punkt D. ,Hin-
weise“, Unterpunkt ,Berlcksichtigung des Artenschutzes® vollstdndig aufgenommen worden. Zur
Sicherstellung der zu beachtenden Vorgaben verpflichtet sich der Vorhabentrager im Rahmen
des Durchflhrungsvertrags, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 337 unter Punkt C
festgesetzten und unter Punkt D in den Hinweisen aufgefiihrten landespflegerischen und arten-
schutzrechtlichen MaRnahmen zu beachten und auf seine Kosten durchzuflihren oder durchfiih-
ren zu lassen. Folgende Einzelmalinahmen sind in Stichworten durch den Vorhabentrager bau-
begleitend und bauvorbereitend durchzufihren: Beachtung des gesetzlich vorgesehenen Ro-
dungszeitraums, Okologische Baubegleitung, Ausweisung des dstlichen Bereiches des Gartens
und die Einfriedungswand des Garten Herlet im westlichen Bereich als Bautabuzone inkl. Errich-
tung von fur die Bauzeit dauerhaft festen Absperrungen (Bauzaune), vor Beginn der Rodungen
bzw. Abrissarbeiten Neuanbringung der Nisthilfen/Quartiere fur Végel und Fledermause, bauliche
MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag und Verwendung von insektenfreundlichen
Leuchtmitteln.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Zuge der Verfahren zur Offentlichkeitsbeteiligung gingen zahlreiche Stellungnahmen zum Be-
bauungsplanverfahren ein. Die im Rahmen der Bebauungsplanoffenlage eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden gepruft und in den ergebnisoffenen zentralen stadtebaulichen Abwagungs-
prozess, in dem alle privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen sind, eingestellt.

Im Rahmen der Offenlage des Entwurfs gingen Stellungnahmen ein, deren Berticksichtigung le-
diglich zu Veranderungen (in Form von redaktionellen Erganzungen in den Hinweisen der textli-
chen Festsetzungen) ohne materiell-rechtlichen Regelungsgehalt geflihrt hat. Die weiteren Stel-
lungnahmen blieben im Rahmen des stadtebaulichen Abwagungsprozesses unberucksichtigt
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bzw. wurden lediglich zur Kenntnis genommen. Die Anregungen aus der Offenlage begrindeten
kein erneutes Beteiligungsverfahren.

Die teilweise sehr umfangreiche Auswertung (Stellungnahmen und Beschlussvorschlage) der
eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der baugesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungs-
verfahren gemaf den §§ 3 und 4 BauGB an o0.g. Bebauungsplanung sowie die einzelnen Abwa-
gungen und Abstimmungen des Planungstragers kénnen an dieser Stelle nicht angemessen wie-
dergegeben werden. Es wird daher auf die im Blrgerinformationssystem der Stadt Koblenz online
verfugbaren (https://buergerinfo.koblenz.de/info.php) Sitzungs-Unterlagen und die jeweiligen Sit-
zungs-Niederschriften verwiesen. Die stadtebaulichen Begrindungen fur die auf Grundlage der
Beteiligungsverfahren getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und somit das
Ergebnis der Abwagungen sind in der Begriindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich dargelegt.

3. Griinde fiir die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmoglichkeiten

Auf Grundlage der zuvor dargestellten bestehenden stadtebaulichen Missstande, den kommuna-
len stadtebaulichen Planungszielen (Wiedernutzbarmachung und Entwicklung des Vorhabenbe-
reichs durch einen Hotelneubau), der aktuellen Eigentumsverhaltnisse und der durch den Vorha-
bentrager / Betreiber verfolgten wirtschaftlichen und qualitativen Anforderungen an eine zeitge-
male Hotelimmobilie liegen keine grundsatzlichen Planungsalternativen vor bzw. dréangen sich
auf. Die sogenannte "Null-Variante", d.h. die Beibehaltung der aktuellen Nutzung bzw. Zustandes
(Baullicke und Hochbunker) und der aktuellen baurechtlichen Situation (hier sog. Innenbereich
als ,Im Zusammenhang bebauter Ortsteil* gemaR § 34 BauGB), erflllt nicht die hier verfolgten
Planungsziele zur Realisierung einer stadtebaulich hochwertigen Nachfolgenutzung und wurde
daher in diesem Verfahren planerisch nicht vertiefend betrachtet.

Die im Verfahren u.a. vorgeschlagenen Nutzungsalternativen ,Wohnen* und ,seniorengerechtes
Wohnen* entsprechen zum einen nicht den Nutzungszielen des Vorhabentragers. Zum anderen
ist die Firmungstralle als FulRgangerzone durch kerngebietstypische Nutzungen gepragt und soll
diese innerstadtische Kerngebietsfunktionen auch weiterhin erflillen. Aus stadtebaulicher Sicht
wilrden ein seniorengerechtes Appartementhaus oder ,Wohnungen* als Hauptnutzung im Ver-
gleich zu einem Hotel nicht angemessen bzw. gleichwertig zur wirtschaftlichen Belebung und
Frequentierung der Firmungstrafe und der Innenstadt beitragen und wurden daher als Planungs-
alternative nicht weiterverfolgt.

Uber die konkrete Gebaudekubatur und das hierdurch resultierende MaR der baulichen Nutzung
wurden verschiedene Varianten im Planungsverlauf intensiv untersucht. Die qualitativen und wirt-
schaftlichen Anforderungen zum erfolgreichen Betrieb eines Hotels im héheren Qualitatsbereich
erfordern nach Angaben des Vorhabentrages / des zukinftigen Betreibers einen entsprechenden
Flachen- und Raumbedarf sowie Stellplatzbedarf, der aufgrund der o.a. horizontalen Beschran-
kung nur Gber eine angemessene Hohenentwicklung und Bautiefe (hier im Bereich der Firmung-
strale) und einer Teilunterbauung des Garten Herlet darstellbar sei.

Die vorliegende Planung ist somit das Ergebnis einer umfassenden Abwéagung von hier zu be-
achtenden privaten und 6ffentlichen Belangen. Im Bereich der Firmungstralle wurde im Verfahren
auf Basis dieser Abwagung eine Volumenreduzierung und Abstaffelung der rickwartigen Grund-
stlicksbebauung zu Gunsten der Belange privater (benachbarter) Dritter vorgenommen. Diese
Volumenreduzierung wurde im Bereich der ,Bunkerbebauung“ kompensiert. Eine seitens der Un-
teren Denkmalpflegebehoérde alternativ angeregte Dachform wurde im Rahmen der Abwagung,
insbesondere zu Gunsten der hier Uberwiegenden stadtklimatischen (hier einer Dachbegriinung)
und bautechnischen Belange, nicht weiter verfolgt.
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