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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Durchbruch Danne"”, Anderung Nr. 5 2 (!!95 U§

Begriindung (Satzungsfassung)

1. Planungshistorie, -anlass und -ziele

Die planungsrechtliche Grundlage bildet bisher im Plangebiet der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan Nr. 6 ,Durchbruch Danne“. Dieser Plan stammt aus dem
Jahre 1977 und wurde riickwirkend zum 27.05.1977 in Kraft gesetzt.

Zwischenzeitlich wurden flr verschiedene Teilbereiche des Bebauungsplans An-
derungsverfahren durchgefiihrt. Die letzte Anderung des Bebauungsplans (Ande-
rung Nr. 4) wurde am 28.11.2001 ausgefertigt. Diese Anderung erfolgte bereits
zugunsten des Planungsvorhabens ,Deutscher Kaiser* im Bereich der Korn-
pfortstraBe Nr. 3.

Die Planungsanderung erfolgte mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Grundla-
gen zum Erhalt und zur Nutzung der historischen, denkmalgeschiitzten Bausub-
stanz ,Deutscher Kaiser“ sowie deren bauliche Erweiterung zu schaffen.

Dieses Ziel wird durch das vorliegende Bauleitplanverfahren weiter verfolgt. Im
Zuge der Realisierung des Planungsvorhabens ,Deutscher Kaiser” ergibt sich ak-
tuell ein weiterer planungsrechtlicher Handlungsbedarf. Da die Grundziige der
Planung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans in diesem Planbereich betrof-
fen sind, wird der Bebauungsplan innerhalb des Anderungsbereiches an die ak-
tuelle Entwicklung angepasst. ‘

Der vorliegende Bebauungsplan soll daher fiir das o. a. und weiterentwickelte
Vorhaben die planungsrechtlich erforderlichen Grundlagen schaffen. Dieses be-
inhaltet auch die Einziehung von bisher als dffentliche Verkehrsflachen gewidme-
te Flachen im Bereich der KornpfortstraBe und des Peter-Altmeier-Ufers, die Ein-
ziehung von bisher als 6ffentliche Grinflachen gewidmeten Flachen sowie die
teilweise Verlegung eines offentlichen FuBweges der o. a. Grinflache auf bisher
privaten Flachen.

2. Gewabhltes Plananderungsverfahren: ,,Bebauungspliane der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB*

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber im § 13 a das neue
Instrument des Bebauungsplans der Innenentwicklung eingefiinrt. Bebauungs-
plane nach § 13a BauGB, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, kon-
nen im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Neben Verfahrenserleichterungen kann im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen werden.

Im vorliegenden Fall erfiillt die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 die Zulis-
sigkeitsvoraussetzungen des § 13 a BauGB.
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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Durchbruch Danne", Anderung Nr. 5

Begrindung (Satzungsfassung)

4.1

Die Zulassigkeit des gewahlten, beschleunigten Verfahrens resultiert im zur Dis-
kussion stehenden Fall auch aus § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, wonach dieses In-
strumentarium insbesondere auch deswegen eingesetzt werden darf, weil die zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (der Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf) von 20.000 m2
unterschritten wird. Bei einer GesamtgroBe des Plangebietes von ca. 1.079 m2
liegt die Uberbaubare Grundstiicksflache sehr deutlich unter diesem Schwellen-
wert.

Lage und stadtebaulicher Zusammenhang, Geltungsbereich der
Plananderung, Aufhebung bestehender Bebauungspléne

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand des Altsstadtbereiches der Stadt Kob-
lenz. Die Plangebietsabgrenzung wird durch die o. a. Planungsziele bestimmt.
Sie verlauft im Westen im Bereich der KornpfortstraBe und im Norden im Bereich
der StraBe Peter-Altmeier-Ufer. Die sldliche Abgrenzung wird durch die geplan-
te Verlegung des FuBweges (FuBwegeverbindung KornpfortstraBe — Kastorstra-
Be), die dstliche Abgrenzung durch die bereits vollzogene Einziehung einer Teil-
flache der nérdlich angrenzenden o&ffentlichen Grinflache / Parkanlage be-
stimmit.

Der Geltungsbereich der Plananderung umfasst eine Flache von ca. 0,11 ha Gro-
Be. Innerhalb des rumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 6
~Durchbruch Danne®, Anderung Nr. 5 ersetzt dieser vollstéandig den bisher rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr.6 und dessen Anderungen. AuBerhalb der
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches besitzen Satzung, Text und Begrtin-
dung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 6 ,Durchbruch Danne“ (Ande-
rung Nr. 4) weiterhin ihre Gltigkeit.

Ubergeordnete Planungen
Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz von.1983 stellt den
Bereich des Peter-Alimeier-Ufers groBflachig als 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage dar. Das kleinflachige Plangebiet wurde aufgrund
der MaBstéblichkeit des FNPs, trotz der historisch vorliegenden Bestandsbebau-
ung, als Bestandteil der 6ffentlichen Grinflache dargestelit.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB kann ein Bebauungs-
plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch auf-
gestellt werden, bevor der FNP gedndert oder erganzt ist.

Um die stadtischen Entwicklungsabsichten auch im vorbereitenden Bauleitplan
zukinftig durch die Festsetzung als Mischgebiet an dieser Stelle zu sichern, soll
der FNP daher gemaB § 13a BauGB im Wege der Berichtigung angepasst wer-
den.
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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Durchbruch Danne", Anderung Nr. 5 Knc“

INGENIEURE

Begriindung (Satzungsfassung)

4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz wurde am 04.06.2009
vom Koblenzer Stadtrat beschlossen. Als Ubergeordnete Entwicklungsziele des
Einzelhandels in Koblenz werden dargestellt:

1.

Jnnenstadt: Sicherung und Stdrkung des innerstadtischen Geschéftsbereichs in
Koblenz als Einkaufs-, Dienstleistungs- und Gastronomiestandort von regionaler
Bedeutung

Staditeilzentren: Sicherung und Stdrkung der Stadfteil- und Nahversorgungs-
zentren als Einkaufsstandorte mit stadtteilbezogener Versorgungsbedeutung
Nahversorgung: Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung und Abbau
bestehender Nahversorgungsdefizite

Zentralitdt und Raumordnung: Sicherung und Stdrkung der zentralértlichen
Versorgungsfunktion des Oberzentrums Koblenz*'

Unter Beriicksichtigung der Ziele von Raumordnung, Landes- und Regionalpla-
nung, wurden fiir die Stadt Koblenz folgende Grundsatze und Strategien fur die
Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Koblenz abgeleitet:

R&umlich-funktionale, zentrenvertrdgliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in Koblenz

Konzentration des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen

Bestimmung und geordnete Entwicklung geeigneter integrierter Standorte zur
Verbesserung der Nahversorgung

Vermeidung zusétzlicher innenstadtrelevanter Einzelhandelsangebote aufBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche und der definierfen potenziellen Nahversor-
gungsstandorte

Bestimmung und geordnete Entwicklung von Fachmarktstandorten fiir nichtin-
nenstadtrelevante Einzelhandelsangebote, fiir die in den zentralen Versorgungs-
bereichen kein Standort gefunden werden kann (Ergdnzungsstandorte im Sinne
des LEP IV, Z 59); rdumliche Konzentration dieser Einzelhandelsangebote auf
die drei Standortbereiche Koblenz Nord, IKEA / FCC und Andernacher StrafBBe /
B 9; stérkere Profilierung der Angebotsstruktur dieser drei Standortbereiche

keine ,Verhinderung” von Wettbewerb, sondern Konzentration des Einzelhandels
auf bestimmte Standortbereiche im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung

Die Grundsétze und Strategien bilden gleichzeitig die Grundlage fir die Formulierung
zahlreicher standortbezogener Entwicklungsziele im Kapitel Vil und fiir die Planung und
Umsetzung von Richtlinien, Projekten und Handlungsansatzen zur operativen Umsetzung
dieser Entwicklungsziele durch die Akteure aus Politik und Verwaltung.“?

]
Ebenda, S. 78

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz, Kapitel VI: Zentren- und Sortimentskonzept, S. 78
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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Durchbruch Danne", Anderung Nr. 5 Kﬂ cK

INGENIEURE

Begrindung (Satzungsfassung)

5.1

Kapitel VII des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz analysiert
die teilraumlichen Einzellagen in Koblenz. Der vorliegende Bebauungsplan liegt
auBerhalb der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz definierten

» zentralen Versorgungsbereiche,
e Nahversorgungsbereiche und
e Fachmarktstandorte fiir nichtinnenstadtrelevante Einzelhandelsangebote.®

Diese Entwicklungsziele werden im vorliegenden B-Plan durch den Ausschluss
von Einzelhandelbetrieben und durch die vorgesehene Fortsetzung der Gastro-
nomienutzung beachtet.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planédnderung im
Einzelnen

Nutzungskonzeption

Innerhalb des Plangebiets ist eine gemischte Nutzung von gewerblicher Nutzung
und Wohnen vorgesehen. Diese Nutzung entspricht der bisherigen Nutzung (MI-
Gebiet) und bleibt gegeniiber den Festsetzungen des bisher rechtsverbindlichen
B-Plans Nr. 6 in der Fassung der 4. Anderung unverandert. GemaB Angaben des
Vorhabenstrégers und vorliegendem Bauantrag ist die Fortsetzung der Be-
standsnutzung in Form einer Gastronomiennutzung mit AuBenbestuhlung (Ter-
rassenbereich) und durch Wohnungen (Alt- und Erganzungsbau) vorgesehen.
Diese Nutzungen werden flachig erweitert, um eine zeitgemaBe und wirtschaftli-
che Nutzung der denkmalgeschitzten Bausubstanz zu gewahrleisten.

Die folgenden Visualisierungen veranschaulichen die geplante bauliche Umset-
zung durch den Vorhabenstrager.

Abb.1: Siidostansicht (Bild links) und Nordwestansicht (Bild rechts)*

Die ErschlieBung fiir Besucher / Gaste und Bewohner soll liber die Kornpfortstra-
Be, Uber den FuBweg KastorstraBe und lber die StraBe Peter-Altmeier-Ufer (hier
Terrassenbereich und dessen Unterkellerung (Ausstellungsraum Miihlstein-
sammlung) erfolgen. Die verkehrliche ErschlieBung (hier Stellplatze und Anliefer-
verkehre Gastronomie) erfolgt Gber die StraBe Peter-Altmeier-Ufer.

vgl. Karte 11, S. 93 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz
* Bildquelle: Dt. Kaiser GbR
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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Durchbruch Danne", Anderung Nr. 5 Kﬂﬂl(s

INGENIEURE

Begrindung (Satzungsfassung)

5.2 Kurzbeschreibung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO
Hinweis: Unverdndert gegeniiber dem rechtsverbmdhchen Bebauungsplan Nr. 6
und dessen 4. Anderung.

Im Anderungsbereich wird weiterhin das Baugebiet als MI festgesetzt.

Der textliche Ausschluss von Einzelhandel basiert auf dem vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz, vgl. Punkt 4.2 ,Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Koblenz".

Der textliche Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist durch das
stadtebauliche Ziel begriindet, das Baudenkmal ,Deutscher Kaiser* wieder nutz-
bar zu machen und eine Nutzung zu férdern, die der Bedeutung des Altstadtbe-
reiches / Moselufer als Wohnquartier und Tourismusziel entspricht. Die 0. a. Nut-
zungen entsprechen nicht dieser Zielsetzung.

Durch Vergniigungsstétten und Bordelle und bordellartige Betriebe werden flr
das Plangebiet sog. ,Trading-down-Effekte" befiirchtet. Hiermit waren negative
stadtebauliche Auswirkungen auf das Plangebiet selbst, als auch auf die be-
nachbarten Nutzungen, insbesondere von Wohnnutzungen, verbunden. Daher
werden diese Nutzungen ebenfalls textlich ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl (GRZ):

Hinweis: Unverdndert gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 6
und dessen 4. Anderung mit einer GRZ von 0.6.

Abweichend von in § 19 (4) Satz 2 darf die zulassige Grundflache durch die in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Nebenanlagen) maximal bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,9 Uiberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ):
Hinweis: Unverdndert gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 6
und dessen 4. Anderung mit einer GFZ von 2,4.

Das stadtebauliche Ziel ,Erhalt und Reaktivierung des Baudenkmals Deutscher
Kaiser" basiert auf dessen Zeitzeugenfunktion, der mit dem Baukérper verbunde-
nen stadtebaulichen und ortsbildpragenden Wirkungen (stadtebauliche Dominan-
te), dessen touristischer Funktion als markanter Anziehungspunkt am Moselufer
und des hier vorliegenden gastronomischen Alleinstellungsmerkmals (Gastrono-
mienutzung innerhalb und auBerhalb eines Baudenkmals mit Blickbeziehungen
zum Moselufer). Auch die Fortfilhrung und Ausweitung der Wohnungsnutzung im
Baugebiet entspricht nicht nur der historischen Nutzung, darliber hinaus dient
diese dem stadtebaulichen Ziel zur Revitalisierung der Innenstadt und ist auch fiir
den Erfolg der SanierungsmaBnahmen im angrenzenden Sanierungsgebiet for-
derlich.
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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Durchbruch Danne", Anderung Nr. 5 H{!!N,E Ué

Begriindung (Satzungsfassung)

Der Erhalt und die Reaktivierung des Baudenkmals ,Deutscher Kaiser" durch
Gastronomie und Wohnnutzung sowie fiir die hierzu erforderlichen Nebenflachen
(Zugange, Serviceraume, Sanitéranlagen, Anlieferungsbereich, Stellplatze etc.)
kann nur durch ein entsprechend nutzbares und zeitgemaBes Flachenangebot
erreicht werden.

Die o. a. stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Ziele kénnen nur dauerhaft
gesichert werden, wenn durch eine wirtschaftliche Folge- und Erg&nzungsnut-
zung die sachgerechte Sanierung und langfristige Unterhaltung (Sicherung) des
Baudenkmals gewdhrleistet wird.

Aufgrund der begrenzten Flachenverhaltnisse, der nicht erweiterbaren Bauge-
bietsgréBe sowie unter Beriicksichtigung der bereits in der Vergangenheit vorlie-
genden Versiegelungsrate und baulichen Dichte (Gebiet war bereits vor 1962
gemaB § 17 (3) BauNVO Uberwiegend bebaut), wird eine Uberschreitung der
Obergrenze der BauNVO von 0,8 (inkl. Nebenanlagen) auf 0,9 fir zulassig er-
klart, um die o. a. Flachennutzungen (Geb&ude- und Nebenanlagen) in der an-
gestrebten Qualitdt und Wirtschaftlichkeit zu erméglichen. Auch die besondere
Qualitat der Planung spricht fir die Zulassigkeit der Uberschreitung.

Die nach § 17 BauNVO (2) Nr. 2 erforderlichen ausgleichenden Umstande fiir die
zulassig erklarte erhdhte Versiegelung und bauliche Dichte (Versiegelung und
Geschossflachenzahl) sind bereits im Bestand gegeben. Durch die ,Insellage”
des Baugebiets (Umgrenzung durch Verkehrs- / Grinflachen), der freien Lage im
Hinblick auf das Moselufer und zur 6stlich angrenzenden &ffentlichen Grinfla-
che / Parkanlage ist ein Ausgleich fir die erhdhte bauliche Dichte im direkten
Umfeld des Baugebiets bereits vorhanden. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Larm-, Bellftungs- und Belichtungsver-
héltnisse) werden nicht beeintrachtigt. Sonstige offentliche Belange stehen nicht
entgegen.

Als zusatzlicher Ausgleich werden bisherige StraBenflachen in das Baugebiet
einbezogen, die nach Angaben des Vorhabentragers zum GroBteil begriint wer-
den sollen (Flachen zwischen Blrgersteig Peter-Altmeier-Ufer und Gastronomie-
terrassenbereich). Weiterhin wurde eine ca. 2,2 m breite Flache entlang der 6f-
fentlichen Grinflache als flachig zu begriinender Bereich ortlich festgesetzt. In-
nerhalb dieser Flache sind mindestens drei Solitérstrducher in Einzelstellung an-
zupflanzen. Um die gestalterische Eingliederung entlang des Peter-Altmeier-
Ufers sowie die Nachhaltigkeit der festgesetzten PflanzmaBnahmen zu gewahr-
leisten, soll eine vorausgehende Abstimmung mit dem Eigenbetrieb Griinflachen-
und Bestattungswesen erfolgen, in dem die einzusetzenden Pflanzenarten und
deren Standort in der Ortlichkeit festgelegt werden.

Durch die festgesetzten PflanzmaBnahmen sollen durch deren Beschattungs-
und Verdunstungsleistungen die umweltrelevanten Versiegelungswirkungen ver-
mindert werden.

® GemaB Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz in Koblenz (Urteil vom 30.3.2006; Az: 1 A 10178/05

darf ein unter Denkmalschutz stehendes sanierungsbedirftiges Gebaude abgerissen werden, wenn
die Kosten der Sanierung nicht durch seine Nutzung erwirtschaftet werden kénnen.
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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Durchbruch Danne", Anderung Nr. 5

Begrindung (Satzungsfassung)

Als erganzende (Mindest-) Pflanzungen werden 2 weitere Baumanpflanzungen
(ggdf. kleinformatige Baumanpflanzungen) im Baugebiet festgesetzt. Sofern deren
zukunftiger Standort oberhalb von festgesetzten Leitungsrechten (z.B. auf den
geplanten Grinflachen zwischen geplanter Terrasse und dem FuBweg des Pe-
ter-Altmeier-Ufers) vorgesehen ist, kdnnen diese auch als Kibelpflanzungen an-
gelegt werden. Hierdurch soll etwaigen Auflagen des jeweiligen Versorgungstra-
gers im Hinblick auf vorhandene / geplante Leitungstiefen (Wurzelwerk) Rech-
nung getragen werden.

Die gekennzeichneten Flachen fiir Stellplatze / Anlieferungszwecke inkl. deren
Zufahrten sind zum Ausgleich mit einer wasserdurchlassigen Befestigung in
Form von Rasengittersteinen, Drainpflaster oder vergleichbaren wasserdurchlas-
sigen Befestigungen herzustellen.

Zusammenfassend liegen besondere stadtebauliche Griinde, s. o. fiir die Uber-
schreitung der GRZ- und GFZ-Obergrenzen gemaB § 17(3) BauNVO vor. Die
Uberschreitung wird durch die o.a. Umstdnde und grinordnerischen Aus-
gleichsmaBnahmen ausgeglichen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhélinisse werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt wurden — so weit wie mit den Planungszielen vereinbar —
vermieden bzw. vermindert (vgl. Festsetzungen). Sonstige &ffentliche Belange
stehen ebenfalls nicht entgegen.

Héhe baulicher Anlagen:
Das MaB der baulichen Nutzung wird ergénzend zur Geschossflachenzahl und

abweichend vom bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 6 und dessen
4. Anderung durch die maximal zuldssige Gebaudehdhe bestimmt. Diese zulas-
sige Geb&audehdhe wird fiir die unterschiedlichen Baukérper / Anbauten / ,Bauten
unterhalb der Erdoberflache” etc. des Baugebiets unterschiedlich festgelegt. Die-
se Hoéhenfestsetzungen entsprechen der aktuellen Vorhabenskonzeption, be-
grenzen aber wirksamer als die bisherige Festsetzung (Festsetzung der Anzahl
von Vollgeschossen) die in Zukunft zuldssige bauliche Hohenentwicklung.

Uberbaubare Grundstiicksflache:

Fir die freistehenden Gebaudefassaden des Baudenkmals werden Baulinien
festgesetzt. FUr die Erganzungsbauten werden Baugrenzen als ,Baufenster” vor-
gesehen. Das Vor- und Zurlicktreten von Geb&audeteilen wird im Bereich der
festgesetzten Baulinien und Baugrenzen (hier Vortreten) in geringfligigem Um-
fang zugelassen. Diese Zulassigkeit betrifft insbesondere das denkmalgeschiitz-
ten Gebaude ,Deutscher Kaiser” fir das Gebaudeteil Wandkamin und den obe-
ren Brlstungs- / Zinnenbereich fiir den Erweiterungsbau, z. B. die Balkonberei-
che.

Offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgan-

gerweg”

Im Bereich des FuBweges ,KastorstraBe” erfolgt eine unerhebliche Umverlegung
des bestehenden FuBwegeverlaufs zugunsten des Baugebiets. Hierdurch kann

erst eine bauliche Erweiterung des Neubaubereiches inkl. eines barrierefreien

Zuganges des Erweiterungsbaus ermdglicht werden.
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Begriindung (Satzungsfassung)

In der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,FuBgangerweg” werden Kellerlichtschachte und vortretende Gebaudeteile
in Form von Blumenpflanzbeeten unter der MaBgabe als zulassig erklart, dass
die Kellerlichtschachte begehbar und flachenblindig zur FuBwegoberflache her-
zustellen sind und das Mindestlichtraumprofil des FuBweges von 3 m Breite nicht
beeintrachtigt bzw. unterschritten wird. Ggf. erforderliche weitergehende Rege-
lungen werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadt Koblenz vereinbart werden.

Durch die 0. a. Festlegungen wird die Qualitat und Funktionalitat des offentlichen
FuBweges angemessen gesichert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es wird an dieser Stelle auf die folgenden Ausfiihrungen zu Punkt 5.4 ,Sonstige
Ausw:rkungen auf die Infrastrukturelle Ausstattung (hier Ver- und Entsorgungsan-
lagen)” verwiesen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Einfriedungen / Werbeanlagen:

Nach Angaben des Vorhabenstragers werden keine Einfriedungen, mit Ausnah-
me der Funktion einer Absturzsicherung (hier Verkehrssicherheit ostliche Bo-
schungsmauer zur Parkanlage), vorgesehen. Die trotzdem aus Vorsorgegriinden
gewahlten Festsetzungen bzgl. einer Hohenbeschrankung und der Art der Ein-
friedungen dienen dem st&dtebaulichen Ziel, den halboffentlichen Raum des
Baugebiets und das Baudenkmal in Ganze dauerhaft visuell erlebbar zu machen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Eigenwerbung fir die an-
sassigen Betriebe zulassig. Kommerzielle Fremdwerbung wird ausgeschlossen.

Die o. a. Regelungen stehen unter der in den Hinweisen dargestellten MaBgabe,
dass Bau- und GestaltungsmaBnahmen innerhalb des Baugebiets mit der Unte-
ren Denkmalbehérde bei der Stadt Koblenz und dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege Rheinland-Pfalz in Mainz im Vorfeld abzustimmen ist. Diese Abstimmung
fand und findet in der Planungs- und Bauphase des Vorhabens kontinuierlich
staft.

Ein dariiber hinausgehender stadtebaulicher Regelungsbedarf wird daher im
Rahmen dieses Anderungsverfahrens als stadtebaulich nicht erforderlich ange-
sehen.

Stellplatze / Anlieferungsbereich inkl. Zufahrten:
Die Festsetzung einer wasserdurchléassigen Befestigung fiir diesen Bereich dient

zum Ausgleich / zur Minderung der vorhabensbedingten Beelntrachtlgung von
Boden- und Grundwasserbelangen (Versiegelung).

Mindestflichenbegrinung, Griinordnung und MaBgaben hinsichtlich der zu be-
grinenden Flache entlang der dstlich angrenzenden &ffentlichen Griinflache:

Diese Festsetzungen dienen ebenfalls zum Ausgleich / zur Minderung der vorha-
bensbedingten Beeintrachtigung von Boden-/ Grundwasser- und mikroklimati-
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schen Belangen (Versiegelung / bauliche Dichte). Zur Erlauterung wird an dieser
Stelle auf die zuvor getatigten Ausfiihrungen zum MaB der baulichen Nutzung
verwiesen.

Darliber hinaus dienen die festgesetzten MindestbegriinungsmaBnahmen dem
stadtebaulichen Ziel einer grinordnerisch qualitativ angemessenen Gestaltung
dieses Bereiches: Es soll ein gestalterisch und griinordnerisch adaquater Uber-
gang zur offentlichen Griinanlage geschaffen werden. Weiterhin ist das Bauge-
biet adaquat in das Konzept der Peter-Altmeier-Ufer-Promenade zu integrieren.

5.3 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung (hier Verkehrsanlagen)

Das Baugebiet hat aufgrund seiner GréBe (< 1.000 m?) keine Auswirkungen auf
die verkehrliche Infrastruktur. Die angrenzenden StraBen (KornpfortstraBe und
Peter-Altmeier-Ufer) werden aktuell erneuert. Die B-Plananderung ist mit der
Ausbauplanung abgestimmt. Nicht mehr zwingend bendtigte Verkehrsflachen
werden zugunsten des Baugebiets umgewidmet, um die 0. a. Nutzungskonzepti-
on (Terrassenbereich Gastronomie) zu erméglichen.

Im Bereich des FuBweges ,KastorstraBe” erfolgt eine unerhebliche Umverlegung
des bestehenden FuBwegeverlaufs zugunsten des Baugebiets. Hierdurch kann
erst eine bauliche Erweiterung des Neubaubereiches inkl. eines barrierefreien
Zuganges des Erweiterungsbaus ermdglicht werden. Durch einen stadtebauli-
chen Vertrag wird geregelt, dass eine bisher in Besitz der Stiftung ELTZERHOF
Koblenz befindliche Teilflache flr die bendtigten neuen Wegeflachen durch den
Vorhabentrager erworben wird und anschlieBend ins Eigentum der Stadt Koblenz
tibergeht. Die Stiftung ELTZERHOF Koblenz stimmt einer VerduBerung zu den
0. a. Zwecken zu.

Eine Mindestbreite des &ffentlichen FuBweges (Engstelle mind. 3 m Lichtraum-
profil) wird durch die Festsetzungen in der Planurkunde und im Text gewahrt.

Die fir die Nutzung erforderlichen Stellplatznachweise werden im Baugenehmi-
gungsverfahren gefiihrt. Der Nachweis erfolgt aber nur zum Teil im Baugebiet
selbst. Weitere Nachweise werden in fuBBlaufiger Entfernung zum Plangebiet ge-
fahrt.

5.4 Sonstige Auswirkungen auf die Infrastrukturelle Ausstattung (hier Ver- und
Entsorgungsanlagen)

Im ndrdlichen Bereich des Baugebiets verlauft ein Mischwasserkanal der Stadt
Koblenz, Eigenbetrieb Stadtentwasserung. Weiterhin sollen in diesem Bereich
Stromkabel der KEVAG umverlegt werden, die aktuell das Baugebiet im Bereich
der ,Baugrenze unterhalb der Erdoberflache” (geplante Unterkellerung) queren.
Im stdlichen Bereich des Baugebiets wurde bereits ein Stromkabel der KEVAG
(kleinrdumig) umverlegt.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird daher fir diese Versorgungstrager zur Be-
standssicherung ein ,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht” fur die 0.a. Trassenbereiche
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5.5

(s. Planurkunde) festgesetzt und zu Gunsten der Stadt Koblenz, Eigenbetrieb
Stadtentwasserung bzw. der KEVAG belastet. Dieses Recht umfasst den Betrieb,
die Unterhaltung und Erneuerung der dort vorhandenen Leitungen. Weiterge-
hende Regelungen werden im Rahmen der abzuschlieBenden Grunddienstbar-
keit zu Gunsten der 0.a. Ver- und Entsorgungstragern geschlossen.

Eine bisher im Baugebiet verlaufende / querende Gasleitung der EVM wurde
nach Angaben des Vorhabentragers Dt. Kaiser GbR bereits umverlegt und ver-
laufe nun auBerhalb des Baugebiets im &ffentlichen StraBenraum. Daher besteht
flir diese Versorgungsanlage kein Regelungsbedarf im Bebauungsplanverfahren.

Denkmalpfiege

Das Baudenkmal ,Deutscher Kaiser* wurde vom Schéffen und erzbischéflichen
Minzmeister Konrad von Lengenfeld im 15. / 16. Jahrhundert in Form eines goti-

: schen Wohnturms erbaut. Es ist das al-
teste erhaltene Birgerhaus der Stadt
Koblenz. Auffallend und charakteristisch
an diesem gotischen Wohnturm sind der
i unter dem Sims laufende MaBwerkfries
und der ausgeprdgte Zinnenkranz. Der
"Deutsche Kaiser" hat als einziges Ge-
bdude in diesem Altstadibereich die
Kriegszerstérungen halbwegs unbescha-
det Uiberstanden.

Abb. 2: Deutscher Kaiser vor der Sanierung®

Die Planung und aktuelle Bauausfiihrung (der bereits baurechtlich genehmigten
VorhabensmaBnahmen) erfolgt in kontinuierlicher Abstimmung mit der Unteren
Denkmalbehérde bei der Stadt Koblenz und dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Rheinland-Pfalz in Mainz. }

Als Hinweis in den textlichen Festsetzungen wurde im Anderungsverfahren fiir
zukinftige (erganzende bzw. noch ausstehende) bauliche Vorhaben aufgenom-
men:

+im Plangebiet befindet sich das denkmalgeschiizte Gebdude ,Deutscher Kaiser”, siehe
Kennzeichnung in der Planurkunde. Bau- und GestaltungsmaBnahmen innerhaib des
Baugebiets sind daher mit der Unteren Denkmalbehdrde bei der Stadt Koblenz und dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Rheiniand-Pfalz in Mainz im Vorfeld abzustimmen.*

6

Bildquelle: http://www.koblenz-touristik.de/sehenswertes/bauwerke-plaetze/deutscher-

kaiser.html, 16.07.2010
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5.6

5.7

Ortsbild und Naturhaushalt

Ziel der Bebauungsplananderung und des Vorhabens ist, das Ortsbild mit einem
fachgerecht sanierten Baudenkmal zu erhalten und das Baugebiet zeitgemas,
unter Beachtung der denkmalpflegerischen Belange, weiterzuentwickeln. Eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes ist somit planungs- und vorhabensbezogen nicht
erkennbar.

Die bereits vollzogene Einziehung von 6ffentlichen Griinflachen in das Baugebiet
(Stadtratbeschluss vom 21.08.2008 zur Herstellung einer Andienungsflache fiir
die genehmigte Gastronomie) in Verbindung mit dem Verlust von 3 Baumen der
Parkanlage bedingt eine Verminderung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes durch diese Flachen- und Griinstrukturverluste. Die Eingriffs- und Ausgleichs-
regelung gemaB BNatSchG ist im Rahmen des gewahlten Verfahrens nach § 13a
BauGB aber nicht anzuwenden, da gemaB Begriindung und Kommentierung
zum BauGB aufgrund der kleinteiligen Flacheninanspruchnahme generell keine
erhebliche Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung zu erwarten ist. Trotz-
dem sind im Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange angemessen zu be-
achten und im Rahmen der Abwéagung zu wirdigen.

Daher wurde im Rahmen der Abwagung zwischen den Zielen der baulichen Ent-
wicklung, den Interessen des Eigentlimers an eine angemessene und wirtschaft-
liche Nutzbarkeit, den vorhandenen Leitungsrechten und den gleichfalls zu be-
achtenden Belangen des Naturhaushaltes aus stadtebaulichen Griinden eine
grinordnerische Mindestqualitat verfolgt. Durch die festgesetzten griinordneri-
sche Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sollen die vorhabensbedingten
Umweltwirkungen vermieden bzw. verringert werden, s. o. Festsetzungen zur Be-
festigung der Stellplatze / des Zufahrtsbereichs, zur Herstellung eines Mindest-
flachenanteils als Grinflache, zur 6rtlich zu begriinenden Flache und zur Festle-
gung von PflanzmaBnahmen.

Durch die Planung werden naturschutzrechtlich geschiitzte / schiitzenswerte Ge-
biete und Objekte (Naturschutzgebiete, Naturdenkmaler, Landschaftsschutzgebiete,
geschiitzte Landschaftsbestandteile, Naturparke, Flidchen der Biotopkartierung
Rh.-Pf., gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG, FFH und VSG Gebiets-
ausweisungen [NATURA 2000 Gebiete] und Flachen der Stadtbiotopkartierung
Koblenz) nicht betroffen.

Schéadliche Auswirkungen im Sinne des § 3 BImSchG

Verkehrsimmissionen:

Aufgrund der BaugebietsgréBe, der bisherigen und zukiinftigen Nutzungskonzep-
tion, der vorhandenen ErschlieBung durch den OPNV, der Lage in der Altsstadt
in fuBlaufiger Entfernung zu offentlichen Stellplatzanlagen sowie des anzuneh-
menden hohen FuBgéngeranteils bei den Gastronomiebesuchern, insbesondere
durch Touristen, werden durch die Anderung des Bebauungsplanes keine rele-
vanten zusatzlichen Verkehrsemissionen erwartet.
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Gewerbliche Emissionen:

Bei der Gastronomienutzung handelt es sich um die Fortfihrung einer bereits
genehmigten Nutzung. Durch die Plananderung wird aber eine VergréBerung der
Flachen fir die AuBengastronomie ermdglicht. Hinsichtlich der Bewaltigung von
potentiellen Nutzungskonflikten zwischen der gastronomischen AuBennutzung
und von benachbarter Wohnnutzung kann tUber die Regelungen der Sperrzeit-
verordnung flr AuBengastronomie hinaus bei einem ggf. weitergehenden Rege-
lungsbedarf auf das nachfolgende Baugenehmigungsverfahrens vertraut und
verwiesen werden.

5.8 Wasserwirtséhaft

Das Plangebiet liegt innerhalb der Uberschwemmungsgebiete von Mosel und
Rhein sowie im Abflussbereich der Mosel. Es wird in den texilichen Festsetzun-
gen darauf hingewiesen, dass die MaBgaben des Landeswassergesetzes und
die jeweiligen Rechtsverordnungen zu beachten sind. Die Zulassigkeit baulicher
Anlagen innerhalb der o. a. Uberschwemmungsgebiete ist mit den zustandigen
Wasserwirtschaftsbehérden im Vorfeld abzustimmen.

Diese Abstimmung erfolgte bereits in der Vergangenheit im Zuge der Planung
und der bereits baulich realisierten Vorhaben. Eine wasserrechtliche Ausnahme-
genehmigung mit Stand vom 17.01.2006 wurde bereits erteilt.

Durch den bereits in der Vergangenheit getatigten Abriss eines Nebengebaudes
wurden die Verhéltnisse im Abflussbereich verbessert. Auch wurde durch diese
MaBnahme in Verbindung mit den bereits getétigten Abgrabungen (im geplanten
Zufahrtsbereich inkl. der ortlich zu begrunenden Flachen) ein Retentionsraum-
gewinn erzielt.

Die baulichen Anlagen werden Uberflutbar ausgefiihrt, so dass die wasserwirt-
schaftlichen Belange des Uberschwemmungsgebietes beachtet werden.

5.9 Altlasten / Bodenbelastung

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten und / oder schadliche Bodenbelastungen
vor.

Aufgestellt
Koblenz, Dezember 2010

Kocks Consult GmbH Ausgefertigt Stadtvc-f;rwaltung Koblenz
Beratende Ingenieure a1
Koblenz, []ii. Marz 2011 /.
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