Begrinmdung

zum Bebauungsplan Nr. 74 a "LshrstraBe, RizzastraBe,
Bahnhofstralle und Roonstrafle"

1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet liegt in der siidlichen Koblenzer Vorstadt und wird durch
die StraBenziige Ldhrstrale, Rizzastrae, Bahnhofstrale und RoonstraBe be-
grenzt.

Der Baublock wird im wesentlichen durch kerngebietstypische Nutzung, be-
reichsweise Mt Wohnnutzung durchsetzt, gekennzeichnet. Typisch flir diese
innerstadtische Lage ist die geschlossene lock randbebauung mit tiberwiegend
funf Geschossen.. Lediglich im Bereich der RizzastraBe werden Gebiude mit
geringerer Geschoflzahl angetroffen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, hier eine geordnete bauliche SchlieBung vor-
zunehmen und die Grundstiicke einer der Lage entsprechenden héherwertigen
Nutzung zuzufiihren. Ein weiterer Schwerpunkt der stidtebaulichen Neuordnung
liegt in der Bereinigung der Innenblocksituation und einer befriedigenden

Losung der Stellplatzfrage sowie der Andienungsproblematik. Mit dem Bebauungs-
plan soll auf diese Weise ein Beitrag zur Entlastung des angrenzenden StraBen-
raumes geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt
Koblenz von 1983 entwickelt, der den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

als Kerngebiet darstellt. Da im Bereich der RoonstraBe die reine Wohnnutzung
den Gebietscharakter prigt und an dieser Nutzung auch zukiinftig festgehalten
werden soll, wird in diesem Bereich ein eingeschrinktes Kerngebiet MK(A) fest-
gesetzt. Im lbrigen Geltungsbereich MK(B) des Bebauungsplanes werden nur
einzelne der allgemein  oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Sinne

von § 7 BauNVO 1990 ausgeschlossen oder auf einzeine Geschosse beschrinkt.

2. Art und Mafl der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in zwei gegliederte Kerngebiete
MK(A) und MK(B) untergliedert, dadurch wird den unterschiedlichen Ausprigunger
der vorh. und angestrebten Nutzungen in diesem Gebiet Rechnung getragen.

Aus besonderen stddtebaulichen Griinden wird festgesetzt, daB im MK(A) vom

1. Obergeschol an nur Wohnungen zuldssig sind. Damit soll diese innerstidtische
Wohnnnutzung dauerhaft gesichert und der Verédung der Innenstadt nach
GeschéftsschluB entgegengewirkt werden. In der trdgeschoBzone dieses einge-
schrinkten Kerngebiets werden Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften nur ausnahmsweise zugelassen. Ausnahmsweise kénnen die im Kerngebiet
aligemein zuldssigen Betriebe des Beherbergungswerbes zugelassen werden.

Damit die Wohnnutzung nicht beeintrichtigt wird, sind in diesem Teilgebiet
des Bebauungsplans Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude, Vergniigungs-
stdtten, sonstige nicht wesentliche Gewerbebetriebe, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen jeder
Art und GroBgaragen nicht zugelassen.
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Im Kerngebiet MK(B) werden die kerngebietstypischen Nutzungen weit weniger
stark beschrénkt. Die Beschrinkungen sind aus stidtebaulichen Griinden er-
forderlich, weil hier in erster Linie die Anforderungen an eine héherwertige
zentrale Nutzung in der Innenstadt erfiillt werden sollen. Allgemein zugelassen
werden sollen daher Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebidude, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohnungen
flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter und sonstige Wohnungen.

Nicht zuldssig sind Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhidusern und Grof3-
garagen und auch sonstige Tankstellen. Vergniigungsstitten, wie Spielhallen
und 3hnliche Unternehmen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung, die der
Aufstellung von Spielgeriten mit und ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, sowie
Verkaufsrdume und Verkaufsflichen, Vorfithr- und Geschsftsriume, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, kénnen ausnahmsweise im 1. Unter-
geschofl oder 1. ObergeschoB zugelassen werden. Mit dieser Beschriankung soll
einem Attraktivitdtsverlust der Geschiftslage im innerstidtischen Bereich vor-
gebeugt werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
durch die Kombination der Grundflichenzah!, der iiber- bzw. unterbaubaren
Grundstiicksfliche und die Zahl der zulissigen Vollgeschosse definiert. Die
Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 1,0 festgesetzt und schépft die nach § 17
Abs. 1 BauNVO zuldssige Obergrenze damit voll aus. Dieses wird damit be-
griindet, weil der Baublock - durch eine intensive kerngebietstypische Nutzung
gekennzeichnet werden soll. Damit geht ein hoher Bedarf an Flichen fiir den
ruhenden Verkehr einher, zu dessen Aufnahme grofiflachige Tiefgaragen vorge-
sehen sind. Auch in dem Teil des Geltungsbereichs, in dem keine Tiefgarage
festgesetzt ist, soll so die Mdglichkeit erdffnet werden, dort Tiefgaragen im
Bedarfsfall zulassen zu kénnen, ohne daB eine Anderung des Bebauungsplanes
oder eine Befreiung erforderlich wiirde.

Durch die gewdhite Kombination von Grundflichenzahl und tiberbaubarer Grundstiicks-
flaiche werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiitnisse
nicht beeintrédchtigt, selbst wenn im Bereich der Baublockecken besonders hohe
Geschoffldichenzahlen nachgewiesen und die Abstandsflichen nach LBauO nicht
eingehalten werden soliten. Zum einen wird dadurch der denkmalgeschiitzte Be-
stand gesichert, zum anderen dem stidtebaulichen Ziel entsprochen, den Bau-
block in seiner griinderzeitlichen Form allseitig zu schlieBen. Mit einer ent-
sprechenden architektonischen Grundriiplanung der Eckbaukérper werden die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiitnisse erfiillt werden kdnnen.

Fiir die StraBenrandbebauung sind generell 5 Vollgeschosse zwingend vorge-
schrieben. Die Bautiefe betrigt zwischen 12 und 32 m, damit werden die Vor-
aussetzungen fiir eine bessere wirtschaftliche Nutzung der teuren innerstidtischen
Lage ermdglicht.
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3. Andienung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Ein weiterer wichtiger Punkt fiir die Neuordnung des Baublockes ist die
Schaffung eines im nérdlichen Teil des Innenblocks liegenden Andienungs-
hofes. Mit diesem Gemeinschaftshof soll dafiir Sorge getragen werden, daf}
die Warenanlieferung und der Zu- und Abfahrtverkehr der Gemeinschafts-
garage ohne eine nennenswerte Beeintrdchtigung des flieBenden Verkehrs

in den angrenzenden StraBen erfolgen kann. Auch werden damit mdgliche
Konflikte zwischen FuBlgdngern, Radfahrern und Lieferverkehr im Bereich
des Geh- und Radweges auf der RizzastraBe beigelegt. Die Zu- und Abfahrt
zum Gemeinschaftshof erfoigt von der RizzastraBe aus.

Zur méglichst umfassenden Befriedigung des Steliplatzbedarfs wird im nérd-
lichen Teil des Baublocks eine Tiefgarage mit bis zu 3 Geschossen festge-
setzt, die zur gemeinschaftlichen Nutzung durch die Pflichtigen und Be-
glinstigten vorgesehen ist. Die Anbindung der Tiefgarage an die &éffentliche
Verkehrsfldche erfolgt iiber den Gemeinschaftshof. Die fiir den Bau. den
Betrieb und die Nutzung erforderlichen belastenden bzw. begiinstigenden
Rechte werden in der Bebauungsplanzeichnung und im Textteil festgesetzt.
Vorhandene Zufahrten zu privaten Hofflichen im Bereich Léhr- und Bahnhof-
stralle sollen erhalten bleiben.

4. Begriinungs- und BepflanzungsmaBnahmen

Der Baublock weist gegenwirtig nur wenig Pflanzflichen auf; dieses resultiert
aus der kerngebietstypischen Nutzung. Die in der Bebauungsplanzeichnung als
private Grinfldche festgesetzten Flichen schreiben den vorh. Bestand fest, diese
sind dauerhaft zu unterhalten. Auf diesen Flichen ist das Anpflanzen nicht
standortgerechter Gehélze nicht zulissig. Im Gemeinschaftshof umgrenzte Flachen
zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern sind standortgerecht zu bepflanzen
und dauerhaft zu unterhaiten. Mit begriinten Dichern sind die Geb#ude mit
Flachdach auszufiihren, die max. 2 Geschosse messen. Eine Fassadenbegriinung
wird fiir die Wandflichen festgesetzt, die dem neu zu schaffenden Gemeinschafts-
hof zugesandt sind. Durch die Gesamtheit der Festsetzungen zur Griinordnung
wird ein, wenn auch kleiner, Betrag zur Verbesserung der stadtklimatischen
und stadtgestalterischen Situation geleistet. Ein Mehr an planungsrechtlichen
Festsetzungen scheidet aus, da zum einen der Bestand in grolem Umfang fest-
geschrieben wird, zum anderen diese Zielsetzungen mit d en beabsichtigten
stddtebaulichen Zielen konfligieren wiirden.

5. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um die Wirkung der angestrebten stidtebaulichen und architektonischen Ge-
staltung des Baublockes zu stirken, werden gestalterische Forderungen als er-
forderlich erachtet. Aus der besonderen stidtebaulichen Situation heraus wird
das &ffentliche Interesse begriindet, die méglicherweise abweichenden privaten
Interessen zu reglementieren.

Im aesamten Planungsgebiet wird fiir geneigte Dachflichen schieferfarbenes Dach-
dec kungsmaterial vorgeschrieben. Sofern Dachgauben errichtet werden sollen,
sind diese nur als Einzelgauben mit einer Breite von 1/3 der Gebiudebreite zu-
ldssig. :
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Alternativ kénnen Gauben zugelassen werden, die iiber 3 Fensterachsen der

F'a.lssade gehen: auch in diesem Fall darf die Gesamtlénge aller Gauben dije

Lange von 1/3 der Geb&dudebreite nicht iiberschreiten. Im Geltungsbereich

des Be.bauungsplanes sind Werbeanlagen grundsitziich nur an der Stéatte

der Leistung. in einem Bereich bis zur Unterkante des Fensterbandes im

2. GeschoB, jedoch nur bis zu einer Maximalhshe von 4,50 m, zuldssig. Diese

Festlegung gilt sinngem3B auch fiir fensterlose Flichen. Insbesondere die

szr\l;orre;gendeberrk(;hrslag;. ges Baublockes 48t eine Uberfrachtung mit
roeanlagen beflirchten; daher sin i i -

stalteriachar St ootonzn d diese Reglementierungen aus stadtge

Zur Wahrung eines geschlossenen Ortsbiides sind i ie i

¢ geringere als die in § 8
LBauO genannten Tleferll' der Abstandsflichen zuldssig. Diese Festsetzung ist
'An:1fH”2-jbIICR auf die gewugschte stédtebauliche Geschlossenheit erforderlich
htorderungen an gesunde Wohn- und Arbej dltni '
nicht beeintrtehtint u rbeitsverhéltnisse werden dadurch

Zum Schutz des Stadtbildes wird die Anbringung von Parabolantennen an

der Aussenhaut der Gebiude generell ausgeschlossen. Antennen fiir den
Rundfunk- und Fernsehempfang sind, soweit sie nicht im Dachraum unterge-
bracht werden kénnen, nur auf dem Dach eines jeden Einzelgebdudes zulissig.

. Erhaltung baulicher Anlagen und Eigenart von Geb&uden

Die Bebauung auf den Flurstiicken 1465/18, 1467/18, 1468/18, 1469/18, 1471/18
337 2/18 und 1608/18 ist als schutzwiirdig im Sinne des Denkn;alschtftz-' und
egegesetzes vom 23. Mirz 1978 anzusehen. Da dieser Schutzstatus zum
Zelt.pun.lft d.er Aufstellung des Bebauungsplanes noch nicht besteht und einer
Beeintrichtigung der stddtebaulichen Gestalt dieses Gebdudeensembles vorge-
beugt werden soll, werden im Bebauungsplan Festsetzungen nach § 172 Abs. 1
BauGB aufgenommen. Griinde fiir die Erhaltung ergeben sich insbesondere aus
dem bestlmmendt_a_n Charakter der Einzelgebiude innerhalb dieser stddtebaulich
d‘eutsamen Gebdudegruppe. Diese flinfgeschossige Wohnanlage besticht durch
eine aufwendige formale Gliederung, die in mehrere StraBenriume hineinwirkt und
dadu_rch das StraBlenbild entscheidend bestimmt. Dadurch triagt die Bebauung ent-
;ggzlrt.duer?d zucn; Aufwarttungli des Stadtbildes bei. Aus diesem Grund miissen Ver-
gen der gesamten Lage u i
Sagerung BauGngestellt wegden.nter dem besonderen Genehmigungsvorbehalt

Standorte fir Wertstoffbehilter

Auf eine Ausweisung von Standorten fiir Wertstoffbehilter wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 74a verzichtet, weil die hierfiir erforderlichen Flichen
nicht im nétigen Umfang vorhanden sind. Festsetzungen zur Unterbringung von
Wertstoffbehdltern werden im Bebauungsplan Nr. 74b erfolgen. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 74b sind die rdumlichen Gegebenheiten vorhanden, die das
Aufstellen von Wertstoffbehdltern zulassen. Die ridumliche Entfernung zu diesem
Standort wird als angemessen eingeschitzt, so daB davon ausgegangen werden kann,
daB das Sammelsystem auch von den Anwohnern im Geltungsbereich Nr. 74a ange-

nommen wird.

8. Bodenordnende und sonstige Ma3nahmen

Zur Realisierung der Planung sind MaBnahmen zur Neuordnung des Grund und
Bodensnicht erforderlich. Um die Dienstbarkeiten zur Nutzung des Gemeinschafts-
hofes sowie der Tiefgarage sicherzustellen, sind entsprechende Baulasten auf die

begunstigten Grundstlicke zu tibernehmen.

Die der Stadt Koblenz durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehenden

Kosten werden auf DM //;fve(inschlagt. Die Kosten werden in die
Fortschreibung des Investitionsgréyramms 4993 - 199 8 aufgenommen.
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