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Friihzeitige Gﬁentlichkeiwbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch -BauGB-
zum Bebauungsplan Nr. 314 »im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-Str. /

Ellingshohl!“

1. In dem o. g. Verfahren hat am 15.03.2016 in der Grundschule Pfaffendorf, Emser
Stralie 125, 56076 Koblenz in der Zeit von 18.00 Uhr bis 18.40 Uhr eine
fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung stattgefunden.

Teilnehmer:

a) aus der Bevélkerung
Teilnehmer 18

c) vom Stadtrat
Frau Hoernchen
Herr Bohn

€) von der Verwaltung
Herr Wittgens (ab 18.20 Uhr: Versammlungsleiter), Herr Althoff, Frau Brand

(Schriftfiihrerin)

2. Ergebnis:

Herr Althoff begriite die Anwesenden und entschuldigte den aufgrund einer
Ausschusssitzung abwesenden Herrn Wittgens.

Herr Althoff erlduterte anhand einer Planzeichnung die derzeitige Konzeption des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes. Es wurde insbesondere auf die in der
Planzeichnung festgesetzten Geb&udehohen, die Tiefe der Baufenster und die
Anzahl der Voligeschosse eingegangen. Es erfolgte der ausdriickliche Hinweis, dass
sich die Planung im Aufstellungsstadium befinde und die vorgestelite Planung nur als
erster Ansatz fir die weiteren Planungen zu verstehen sei. Die frithzeitige
Burgerbeteiligung diene lediglich dem Zweck, die interessierten bzw. betroffenen
Burger uber die angedachte Planung zu informieren und ihnen die Gelegenheit zu
geben, zu der Planung Stellung zu nehmen. Die Stellungnahmen wiirden dann,
ebenso wie die der beteiligten Tréger offentlicher Belange, bei der Planung in die
weiteren Uberlegungen einflieRen bzw. in den stadtebaulichen Abw&gungsprozess

eingestellt. - .

Auf Nachfrage wurde mitgeteilt, dass fur die in der Planzeichnung festgesetzten
maximal zuldssigen Gebaudehthen die natiirliche Geléndehohe, also die
momentane Gelandeoberflache, maRgeblich ist. Eine maximale
Geb&udehohenfestsetzung in Relation zwischen der Ausbauhothe der StraRRe und der

Gebaudehshe wurde bei der Planung vorerst nicht beriicksichtigt.

Es wurde angeregt zu priifen, inwieweit der Bezugspunkt nicht auf die Héhe der
Stralle veriegt werden sollte.



Es wurde angeregt, die im Bauhausstil errichtete Bruno-Hirschfeld-StraBe unter
(Denkmal-)Schutz zu stellen.

Fa

Auf Nachfrage wurde erklart, dass die Festsetzungen bei den Gebauden in der
Bruno-Hirschfeld-StraRe (Bungalows), nach dem derzeitigen Entwurf, um ein
Staffelgeschoss erweitert werden kénnen (ein  Vollgeschoss als HoéchstmaR
festgesetzt, die zuldssige Gebsudehshe ermoglicht die Erh6hung der bestehenden
Gebaude um ein Staffelgeschoss). Es wurde aber nochmals darauf hingewiesen,
dass noch nicht abschlieRend definiert wurde, ob nicht ein weiteres Voligeschoss —
statt des Staffelgeschosses ~ zulassig ist.

Im Schenkelsberg Nr. 10 bzw. die Bruno-Hirschfeld-Strake Nr. 9 liegen Gebaudeteile
der bestehenden Bebauung auBerhalb der Baufenster. Grundsaétzlich wurden die
Baufenster so bemessen, dass die bestehende Bebauung i.d.R. innerhalb der
Baufenster liegt. Gleichzeitig sollen die Baufenster im Plangebiet soweit wie méglich
klar und sinnvoll gegliedert sein — eine Anpassung der Baufenster an bestehende
Geb&udegrundrisse sollte nicht erfolgen. Insofern kénnen in Einzelfillen auch
Gebé&udeteile auBerhalb der Baufenster liegen — diese Gebaudeteile sind iiber den

Bestandsschutz gesichert.

Ein Biirger wandte ein, dass in der Eingangserlauterung eine Bautiefe von bis zu 15
m angegeben wurde, in der Planung jedoch in einem Fall Jjetzt eine Bautiefe von rd.
20 m zugestanden wére. Der Einwand wurde zuriickgewiesen, jedoch eine

dahingehende Priifung zugesagt
In diesem Zusammenhang wurde auch angeregt, den Bestand in den Baufenstern zu

berticksichtigen.

Die Parkplatzsituation wurde von der Birgerschaft am Schenkelsberg als besonders
schlecht dargestellt. Aufgrund der ~Stralenparker" sei kein Begegnungsverkehr bzw.
- nur mit Zuriicksetzen méglich; die Burgersteige wiirden dauernd tiberfahren und in
Mitleidenschaft gezogen, Kosten fiir die Instandsetzung hétten dann die Anwohner

zu tragen.

Mehrere Biirger weisen darauf hin, dass durch die beabsichtigte Nachverdichtung
die Zusténde unzumutbar wiirden.

Seitens der Verwaltung erfolgte der Hinweis, dass die Steliflichen auf den
Grundstiicken nachzuweisen sind und eine Anderung an der Bestandsituation

aufgrund der Bebauung ja nicht mdglich sei.

Es wurde angeregt, die Stellplitze und Garagen mehr in der Planung zu
berticksichtigen. Insoweit wurde seitens der Verwaltung zugesagt, im Vorfeld zu
prifen, wie aufgrund der vorliegenden  Gegebenheiten tiberhaupt ein
Stellplatznachweis gefiihrt werden kénnte (u.a. im Hinblick auf die Zulassigkeit von

Tiefgaragen).

Es wurde mitgeteilt, dass hinsichtlich einer Beschrankung der héchstzuldssigen Zahl
an Wohnungen in den Wohngebduden noch geprift werde, ob und in welchem
Umfang diese beschréankende Festsetzung erfolgt. Dies gelte auch hinsichtlich der
Frage zuldssiger Dachaufbauten oder Dachformen. Es sei jedenfalls schwierig, eine
bestimmte Dachform festzusetzen und dies stadtebaulich zu begriinden.



Aus der Birgerschaft wurde (berwiegend die Meinung vertreten, dass die
Infrastruktur des Plangebietes fir eine Nachverdichtung nicht geeignet ist, diese
solite nach dem Willen des Stadtrates doch auch nicht erfolgen.

Die Birger baten um eine erneute frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, wenn die
Konzeption ausgereifter sei, da die Fragen zu den Festsetzungen zum Jetzigen .

Zeitpunkt doch nur unbefriedigend beantwortet werden konnten. /
W

Herrn Wittgens und Herrn Althoff mit der Bitte um Gegenzeichnung.
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Anlage 2:

Auswertung/ Stellungnahmen der Verwaltung zu den in der
Offentlichkeitsbeteiligung am  15.03.2016 miindlich  vorgebrachten
Anmerkungen und Anregungen

a.) Anregung zur Priifung, inwieweit der untere Bezugspunkt fiir die Gebdudehéhe nicht auf die
Ausbauhéhe der jeweiligen StrafSen verlegt werden sollte.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens
eine erneute Prifung erfolgt, ob die Verlegung des unteren Bezugspunktes zur Festsetzung der
Gebdudehoéhe auf die Ausbauhohe der StraRe erfolgt bzw. sinnvoll ist. Im Hinblick auf die
Planungsziele — u.a. Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung unter Begrenzung der
Gebiudevolumina/ Gebdudehdhen — ist anzumerken, dass die Ausbauhdhe der StraRenachse als
alleiniger unterer Bezugspunkt flir die Gebdaudehoéhe vrsl. nicht ausreichend ware: Im Plangebiet sind
aufgrund der bewegten Topographie Gebaudehohen — bezogen auf die Ausbauhohe der
StraRenoberflache — im Extremfall von bis zu 18 m anzutreffen, wobei die tatsdchliche Gebaudehdhe
Uber der natirlichen Gelandeoberflache lediglich 9 m betragt. Denkbar ist beispielsweise durch
abtragen des natiirlichen Gelandes Gebaudehohen zu erreichen, die zwar die festgesetzte maximale
Gebaudehohe — bezogen auf die Ausbauhthe der Stralle — einhalten, die tatsachliche Gebdaudehodhe
Uber die neu generierte (abgesenkte) Gelandeoberflache deutlich tiber die bestehende, umliegende
Bebauung hinausgeht und damit massiv wirkende Bauvolumen entstehen. Demnach ist der alleinige
untere Bezugspunkt ,,Ausbauhéhe der Stralle” nicht zielfihrend, um das , Eingraben” von Gebduden
zu verhindern. Die Festsetzung eines weiteren bzw. eines alternativen unteren Bezugspunktes fir die
Gebaudehohe ist somit erforderlich — hier: die natiirliche bzw. vorhandene Gelandeoberflache.

b.) Es wurde angeregt, die im Bauhausstil errichteten Gebdude in der Bruno-Hirschfeld-Straf3e
unter Denkmalschutz zu stellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ob denkmalschutzrechtliche Voraussetzungen vorliegen, die Gebaude in der Bruno-Hirschfeld-Stralle
unter Denkmalschutz zu stellen, wird seitens der Unteren Denkmalschutzbehoérde der Stadt Koblenz
in Abstimmung mit der Landesdenkmalpflege geprift. Die durch die zustdndigen Fachamter
ermittelten Ergebnisse werden im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens beriicksichtigt bzw. in
den stadtebaulichen Abwagungsprozess eingestellt.

Der Anregung sollte insoweit gefolgt werden.

c.) Einwand eines Blirgers, dass in der Eingangserlduterung eine Bautiefe von 15 m angegeben
wurde, jedoch in einem Fall eine Bautiefe von rd. 20 m zugestanden wdire

Stellungnahme der Verwaltung:

Gemal des derzeitigen Entwurfs der Bebauungsplanzeichnung, liegen die Baufenstertiefen i.d.R. bei
15 m. Im Plangebiet sind teilweise Bestandsgebdude anzutreffen, die lGber groRere Bebauungstiefen
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verfigen. In diesen Fallen erfolgte eine Anpassung der Tiefe der Baufenster, damit auch die
Gebiude/-teile innerhalb des Baufensters liegen.

Grundsatzlich sollten im Plangebiet einheitliche und groRflachige, sich (iber mehrere Grundstiicke
ziehende Baufenster festgesetzt werden — auf das Abbilden von bestehenden Gebaudegrundrissen
auf einzelnen Grundstiicken wurde bewuBt verzichtet.

Auf vier Grundstlicken im Plangebiet, sind die bestehenden Gebaudetiefen allerdings so grol3 bzw.
stellt sich der Gebdudegrundriss so dar, dass trotz bereits vergroBertem Zuschnitt der Baufenster im
vorliegenden Entwurf der Bebauungsplanzeichnung weiterhin Gebdudeteile aullerhalb der
festgesetzten Baufenster liegen.

Im Laufe der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgt nochmals einen eingehende Priifung
der Baufensterzuschnitte — auch im Hinblick auf eine einheitliche Baufenstertiefe. Ferner wird
gepriift, ob bei den v.g. betroffenen Grundstiicken, auf denen Gebaudeteile deutlich liber die
festgesetzten Baufenster hinausragen, eine Anpassung des Baufensterzuschnitts erfolgen kann. Im
Ubrigen wird im Laufe des weiteren Verfahrens die Aufnahme einer Festsetzung gepriift, die eine
Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baufenster bis zu einer noch zu definierenden Tiefe
ermoglicht.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

d.) Es wurde angeregt, die Stellpldtze und Garagen mehr in der Planung zu berlicksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass es sich bei der Bebauungsplanzeichnung um
einen ersten Entwurf handelt und im Laufe des weiteren Verfahrens gepriift wird, wie der
erforderliche Stellplatznachweis auf den privaten Baugrundstiicken erbracht werden kann und ob
hierflir noch zeichnerische Festsetzungen in die Bebauungsplanzeichnung — in Form von
festgesetzten Flachen fir Stellpldtze und Garagen — aufgenommen werden.

Grundsatzlich sind die erforderlichen Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen —
die bereits heute im Plangebiet bestehende Verkehrsproblematik bzw. der Parkdruck soll nicht durch
zahlreiche zusdtzliche Wohneinheiten weiter verscharft werden.

e.) Aus der Biirgerschaft wurde (iberwiegend die Meinung vertreten, dass die Infrastruktur des
Plangebietes fiir eine Nachverdichtung nicht geeignet ist, diese sollte nach dem Willen des
Stadtrates doch auch nicht erfolgen

Stellungnahme der Verwaltung:

GemaR der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung soll grundsatzlich eine Innen- vor
AuBBenentwicklung erfolgen — d.h. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegende
Grundsticke bzw. sich zur Nachverdichtung eignende Flachen sollen in erster Linie bebaut oder einer
weiteren stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden. Somit entspricht der Bebauungsplan Nr.
314 einer nachhaltigen stadtebaulichen Zielsetzung — der Innen- vor der AuBenentwicklung.
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Die Planungsziele des Bebauungsplans — eine behutsame Nachverdichtung unter Einrdumung
untergeordneter Erweiterungsmoglichkeiten der bestehenden Bebauung — haben einerseits den v.g.
Zielen der nachhaltigen Stadtentwicklung zu geniligen und andererseits die 6ffentlichen und privaten
Belange sowie bereits bestehende Konflikte, insbesondere hinsichtlich der Verkehrsproblematik, im
Plangebiet zu beriicksichtigen. Diese Maligaben werden sich in den Festsetzungen des
Bebauungsplans wiederfinden. Die mogliche stadtebauliche Nachverdichtung gemaR den
Festsetzungen des Bebauungsplans soll keine schwerwiegenden, negativen Auswirkungen auf das
Plangebiet bzw. dessen Umfeld nach sich ziehen (zu hohe Bebauungsdichte, Uberformung des
Gebietes). Dementsprechend werden zusatzliche, reglementierende Festsetzungen das Mal} der
baulichen Nutzung betreffend geprift, und in den stddtebaulichen Abwagungsprozess eingestellt.
Ebenso diejenigen Festsetzungen die eine unmittelbare Auswirkung auf die Verkehrssituation im
Plangebiet entfalten kénnen — z.B. Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude.

Erfolgt durch dulerst restriktive Festsetzungen des Bebauungsplans eine Einschrankung jeglicher
baulicher Entwicklung im Plangebiet, handelt es sich um eine deutliche Reduzierung gegeniliber dem
derzeitig bestehendem Baurecht gemadll § 34 BauGB - entsprechend konnen dann die
Voraussetzungen fir einen Planschaden vorliegen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

f.) Die Biirger baten um eine erneute friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, wenn die Konzeption
ausgereifter sei, da die Fragen zu den Festsetzungen zum jetzigen Zeitpunkt doch nur
unbefriedigend beantwortet werden konnten.

Stellungnahme der Verwaltung:

GemiR § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit méglichst frithzeitig (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung zu unterrichten. Es wurde (ber den aktuellen Sachstand des
Bebauungsplanverfahrens (erster Entwurf) informiert und den Birgerinnen und Biirgern die
Moglichkeit gegeben, ihre Anregungen und Bedenken gegen die Planung vorzubringen. Die
vorgebrachten Anregungen/ Bedenken werden im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens in den
stadtebaulichen Abwagungsprozess eingestellt.

Eine erneute frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit ausgearbeiteten Bebauungsplanunterlagen
bedarf eines erneuten Konzeptionsbeschlusses — soweit ausgearbeitete Entwurfsunterlagen
vorliegen, sollte die hierflir vorgesehene vierwdchige Offenlage stattfinden. Sollten im Rahmen der
Offenlage Bedenken oder Anregungen vorgebracht werden, die eine Uberarbeitung der Unterlagen
bedingen, ist ein erneuter Entwurfs- und Offenlagebeschluss mit anschlieBender Offenlage
erforderlich.

Demzufolge sollte aus den v.g. Griinden auf eine erneute friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
verzichtet werden — der Anregung sollte nicht gefolgt werden.
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Anlage 3

Auswertung/ Stellungnahmen der Verwaltung zu den schriftlich
eingegangenen Anmerkungen und Anregungen der Offentlichkeit

Hinweis: In der folgenden Anlage 3 werden die jeweils schriftlich eingegangenen Anregungen und
Bedenken der Offentlichkeit zusammengefasst wiedergegeben. AnschlieRend folgt die
Stellungnahme der Verwaltung. Die Anlage 4 beinhaltet die Kopien der bei der Verwaltung
eingegangenen Schreiben.

1. Schreiben vom 01. August 2013 (vgl. Anlage 4 Nr. 1)

Mit Bezug auf die Aufstellung des Bebauungsplans werden Anregungen und Bedenken vorgetragen,
dass:

a.) eine mafvolle Nachverdichtung fiir den Planbereich sinnvoll sei

b.) sich die Weiterentwicklung am bisherigen Bestand orientieren sollte, dies sei nicht nur eine
eingeschossige, sondern eine 2-3 geschossige Bebauungsméglichkeit. Dabei solle sich aber die
Sichtbarkeit von der Stadt aus in MafSen halten. Das Erscheinungsbild als ,,rheinisches Nizza“
solle erhalten bleiben — eine Terrassenbebauung sei eine Mdglichkeit.

c.) die Beibehaltung von iiberwiegend Einfamilienhéusern sinnvoll sei und die bisherige Prdgung
des Bereichs beriicksichtigen wiirde. Eine Lockerung der Zuldissigkeit von untergeordneten
Bauten sei auch ein guter Vorschlag.

d.) eine Begrenzung des Mafles der baulichen Nutzung zielfiihrend sei. Damit kénnten klotzartig
wirkende Bauten wie in Teilen der StrafSe ,,Im Schenkelsberg” verhindert werden. Diese seien
stdadtebaulich an der Stelle wenig gelungen und fligen sich in die Umgebung schwerlich ein.

e.) die Beibehaltung der gebietsprdgenden Griinsubstanz als Planungsziel zu begriifsen sei.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu a.) Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu b.) Die in dem Entwurf des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf
die Gberbaubaren Grundstiicksflichen, die maximal zuldssigen Gebdaudehdhen und die Anzahl der
Vollgeschosse wurden nach der Ermittlung/ Erhebung der umgebenden, pragenden
Bestandsbebauung getroffen. Die Vorgehensweise gewahrleistet, dass sich etwaige Neubebauungen
in das stadtebauliche Umfeld einfligen. Aufgrund der bewegten Topographie im Plangebiet, der z.T.
groBen  Grundstlicke und Gebadudegrundflaichen, erfolgt im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens eine weiterfiihrende Prifung, ob zusatzlich erforderliche Festsetzungen
getroffen werden, die der Feinsteuerung der stadtebaulichen Nachverdichtung dienen, um ein
harmonisches Einfligen von Neubauvorhaben/ Erweiterungen in die umgebende Bebauung bzw. das
Landschaftsbild zu gewadhrleisten. Hierbei kann es sich beispielsweise um differenzierte
Gebaudehoéhen, auch abhangig von der jeweiligen Dachform, handeln.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu c.) An dieser Stelle wird auf die direkt vorangegangene Stellungnahme der Verwaltung zu diesem
1. Schreiben unter Punkt b.) verwiesen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
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zu d.) Die angesprochenen Gebaude ,Im Schenkelsberg” wurden nach den Bestimmungen des § 34
BauGB errichtet und stellen sicherlich das stadtebauliche Maximum an Bauvolumen im Plangebiet
dar — eine sich beginnende Uberformung im Plangebiet zeichnet sich somit bereits ab. Dieser sich
abzeichnenden stadtebaulichen Uberformung soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans, der u.a.
auch das Mal’ der baulichen Nutzung regelt, begegnet werden.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu e.) Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

2. Schreiben vom 24. April 2015 (vgl. Anlage 4 Nr. 2.1-2.9)

Bezugnehmend auf beabsichtigte Bauvorhaben in der Bruno-Hirschfeld-Strafse werden Anregungen
und Bedenken vorgetragen, dass diese Bauvorhaben nicht den Vorgaben der Gesetze bzw.
Verordnungen entspréichen. Insbesondere wird angefiihrt, dass:

a.) die beabsichtigten Bauvorhaben den Zielsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans
widersprechen wiirden. Die Neubauten in der Strafie ,,Im Schenkelsberg” kénnten nicht der
Mafstab fiir eine zukiinftige Bebauung in dem Gebiet sein

b.) laut Rechtsprechung Mehrfamilienhduser in einem Ein/ Zweifamilienhduser bebauten
Wohngebiet unzuliissig seien — hierbei wird sich auf Urteile des Bayrischen VGH bezogen

c.) im Falle einer Ersatzbebauung aller bestehenden, bergseitigen Gebdude in der Bruno-
Hirschfeld-Straf8e durch Mehrfamilienhduser, sei mit bis zu 35 Wohneinheiten zu rechnen,
dies fiihre zu einer zusdtzlichen Verkehrsbelastung — bereits heute sei die Situation nicht
hinnehmbar. Es sei davon auszugehen, dass die angestrebten Mehrfamilienhéuser im
Geltungsbereich des Bebauungsplans unzuldssig seien.

d.) die Umweltbelange zu beriicksichtigen seien und entsprechende Gutachten erforderlich. Vor
allem erfolgt ein Verweis auf die bestehenden Bewuchs- und Griinbereiche, auch als
Lebensraum fiir verschiedene Tierarten.

e.) aufgrund der v.g. Feststellungen eine Genehmigung fiir die geplanten Bauvorhaben nicht
erteilt werden diirfe — unabhdngig von Gebdudehdhen bzw. Geschossen.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu a.) Im Wesentlichen beziehen sich die Ausfiihrungen auf die geplanten Geb&ude in der Bruno-
Hirschfeld-StraRe, die im Rahmen von Bauvoranfragen der Verwaltung vorliegen. Zur Sicherung der
Planungsziele wurde eine Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans erlassen — Bauvorhaben die ggf. den Planungszielen widersprechen
oder die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens erschweren bzw. verhindern kénnen, sind
somit nach derzeitiger Rechtslage nicht genehmigungsfahig.

Im Rahmen der Ausarbeitung der Bebauungsplanunterlagen erfolgen seitens der Verwaltung
Untersuchungen/ Erhebungen die die vorherrschende und gebietspriagende Bebauung im Plangebiet
erfassen (Hohe, Geschosse, Grundflachen etc.). Im Hinblick auf die zum Teil schon erkennbare bzw.
sich abzeichnende Uberformung im Plangebiet, sollen dabei die beiden angesprochenen ,Im
Schenkelsberg” errichteten Gebdude nicht als Vorbild flir eine gebietstypische Bebauung
herangezogen werden. Die Gebdude wurden nach den Bestimmungen des § 34 BauGB errichtet und
stellen sicherlich das stadtebauliche Maximum an Bauvolumen im Plangebiet dar. Die Ergebnisse der
Untersuchungen sind MaRstab, fiir die spateren Festsetzungen des Bebauungsplans im Hinblick auf
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die Art und das MaR der baulichen Nutzung. Die bisher in dem Entwurf des Bebauungsplans
getroffenen Festsetzung zu der zuldssigen Gebaudehdhe bzw. der Gberbaubaren Grundstiicksflache
beruhen auf den wv.g. Erhebungen, werden allerdings im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens einer nochmaligen Priifung und Konkretisierung unterzogen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu b.) Die genannten Urteile beziehen sich auf andere Tatbestdnde (u.a. vorliegen eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans, Art der baulichen Nutzung) und sind nicht ohne weiteres auf
die beabsichtigten Bauvorhaben Ubertragbar. Unabhangig davon beziehen sich die vorgebrachten
Einwande, dass Mehrfamilienhduser in einem mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Gebiet
unzuldssig seien, auf die konkreten Planungen fiir die Bauvorhaben in der Bruno-Hirschfeld-StraRe
und nicht auf das Bebauungsplanverfahren Nr. 314 an sich.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu_c.) Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens die Priifung erfolgt, ob und inwieweit eine Begrenzung der Wohneinheiten
je Wohngebadude getroffen wird — derzeit ist die Begrenzung auf 2 Wohneinheiten vorgesehen.
Allerdings erfolgte noch keine abschliefende Priifung, ob die Begrenzung der Wohneinheiten fiir das
gesamte Plangebiet oder fir Teilbereiche getroffen wird. AbschlieBend ist diese Festsetzung in den
stadtebaulichen Abwagungsprozess einzustellen, da es sich ggf. um einen Eingriff in die
Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimer handeln kann — diese Rechte gilt es entsprechend zu
beriicksichtigen, da betreffende Festsetzungen andernfalls unter Rechtsmangeln leiden.

Grundsatzlich wiirde eine Begrenzung der Anzahl an Wohneinheiten dazu beitragen, dass das
Verkehrsaufkommen durch neugeschaffene Wohnungen bzw. Wohneinheiten nicht erheblich
zunimmt. Die derzeitige Verkehrssituation kann allerdings nicht durch das Bauleitplanverfahren
bewaltigt oder verbessert werden — das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut, die Moglichkeit des
Zugriffs auf Flachen zur Umgestaltung/ Verbreiterung des 6ffentlichen StraBenraums um Parkraum
oder Flachen fiir Begegnungsverkehr zu schaffen, besteht nicht.

zu d.) Fur das Bauleitplanverfahren werden die Umweltbelange geprift und berlicksichtigt. Gemafd
den Planungszielen — Erhalt der gebietspragenden Griinsubstanz — werden die
Bebauungsplanunterlagen Regelungen enthalten, die die bestehenden Baume ab einem noch zu
definierenden Stammdurchmesser pauschal unter Schutz stellen. Ferner erfolgt im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung, um mégliche Vorkommen von
schitzenswerten Arten im Plangebiet zu erfassen. Im konkreten Baugenehmigungsverfahren sind
Detailuntersuchungen zu erbringen, die mogliche Auswirkungen durch das Bauvorhaben auf die
entsprechenden Arten untersuchen und ggf. erforderliche Kompensationsmalinahmen definieren.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu e.) Wie bereits unter Punkt a.) der vorliegenden Stellungnahme ausfiihrt, besteht zur Sicherung
der Planungsziele eine Veranderungssperre.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

Seite | 3



Bebauungsplan Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraRe / Ellingshohl“

3. Schreiben vom 29. Februar 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 3)

Mit Bezugnahme auf ein beabsichtigtes Bauvorhaben in der Bruno-Hirschfeld-Strafle werden
Anregungen und Bedenken vorgetragen, dass:

a.) die in Rede stehende Begrenzung von 2 Wohneinheiten je Wohngebdude zu gering sei.
Ferner werden Bedenken gegen eine unter 40%ige Bebauungsméglichkeit des Grundstiicks
vorgebracht. Es miisse die Méglichkeit bestehen auf ein tiber 900 m? grofies Grundstiick ein
Gebdude mit 5 Wohneinheiten zu errichten.

b.) die beabsichtigte Bebauung im Hinblick auf die Gebdudehéhe, Stellpldtze und Tiefgaragen,
Anzahl der geplanten Geschosse den Festsetzungen des Bebauungsplans entspréiche

c.) eine barrierefreie Ausfiihrung der Wohnungen erfolge.

Diese v.g. beabsichtigten Planungen seien im Laufe des weiteren Bebauungsplanverfahrens zu
beriicksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken beziehen sich ausschlielllich auf ein beabsichtigtes
Bauvorhaben in der Bruno-Hirschfeld-Stralle.

zu a.) Inwieweit und ob eine Begrenzung der Anzahl an Wohneinheiten je Gebdude im Plangebiet
oder in Teilbereichen erfolgt, wird im Laufe des weiteren Verfahrens noch gepriift. Diesbzgl. erfolgt
hier der Verweis auf die vorangegangene Stellungnahme der Verwaltung (Anlage 3, 2. Schreiben —
Punkt c.)).

Entsprechend sollte der Anregung dahingehend gefolgt werden, die Festsetzung zur Begrenzung der
Anzahl der Wohneinheiten noch zu prifen.

Die im Schreiben angesprochene 40 %ige Bebauungsmoglichkeit ist unabhangig von der Anzahl an
zuldssigen Wohneinheiten je Gebdude zu sehen. Bei dem Wert handelt es sich um die
Grundflachenzahl (GRZ), diese gibt an, wieviel Prozent der jeweiligen Grundstiicksflache tberbaut
werden darf — im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Es
dirften somit 40% der jeweiligen Grundstlicksflache tUberbaut werden. Hierbei handelt es sich um
einen typischen Wert eines Allgemeinen Wohngebietes, der den Grundstiickseigentimern im
Zusammenhang mit den festgesetzten Baufenstern eine weitreichende Flexibilitdit bei der
Bebaubarkeit der Grundstlicke ermoglicht.

zu b.) Die im dem Bebauungsplanentwurf festgesetzten Dachhéhen bzw. maximalen Gebdaudehohen
werden im Laufe des weiteren Verfahrens geprift und wurden noch nicht abschlieRend beurteilt.
Festsetzungen zur Gebaudehohe konnen ggf. direkte Auswirkungen auf den Wert von
Baugrundstiicken entfalten und damit die Rechte der Grundstiickseigentiimer tangieren.
Entsprechend besteht das Erfordernis, die Festsetzungen zur Gebaudehdhe und die damit ggf.
tangierten Rechte Privater gesondert in den stadtebaulichen Abwagungsprozess einzustellen. Ferner
stehen die v.g. Festsetzungen im unmittelbaren Zusammenhang bzw. Abhangigkeit von der
Festsetzung des unteren Bezugspunktes fiir die Ermittlung der Gebdudehdhe — entsprechend sind im
Falle der Anderung des unteren Bezugspunktes die Hohenfestsetzungen anzupassen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die bereits in der Stralle ,Im Schenkelsberg” neugebauten
Gebaude gerade nicht als MaRstab fiir die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans sein sollen.
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Insofern wird die Planung flr einzelne Grundstiicke und Eigentlimer Einschrankungen mit sich
bringen. Dies hat zur Folge, dass etwaige Bauvorhaben oder Wiinsche nicht realisierbar sein werden.

Bzgl. der Festsetzungen fiir Stellplatze und Garagen wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter
Anlage 2 Punkt d.) verwiesen.

Im Entwurf des Bebauungsplans sind vorwiegend 2 Vollgeschosse als zuldssiges Hochstmald
festgesetzt. Eine Ausnahme stellt der Bereich in der Bruno-Hirschfeld-StraRRe dar, hier Gberwiegt die
Bebauung mit einem Vollgeschoss — entsprechend wurde fiir den Bereich weiterhin ein Vollgeschoss
festgesetzt. Im Hinblick auf die zuldssige Gebdaudehohe wirden die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs fir diesen Bereich die Moglichkeit eréffnen, die bestehenden Gebaude um
ein Staffelgeschoss zu erweitern bzw. einen entsprechenden Neubau zu errichten. Aufgrund des im
Schreiben vorliegenden Hinweises, dass auch die bestehenden Gebaude in der Bruno-Hirschfeld-
Stralle Uber zwei Vollgeschosse verfligen, wird im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens der
Sachverhalt geprift. Ggf. ist eine Anpassung der derzeitigen Festsetzungen unter Berlcksichtigung
der bestehenden Vollgeschosse in der Bruno-Hirschfeld-Strale vorzunehmen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu c.) Das Baugesetzbuch bietet keine Gesetzesgrundlage zur Regelung der Barrierefreiheit innerhalb
von Gebduden — insofern wird der Bebauungsplan diesbzgl. keine Festsetzungen treffen. Regelungen
zur Barrierefreiheit werden in der Landesbauordnung getroffen — diese sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

4. Schreiben vom 15. Marz 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 4)

Fragen zur Planzeichnung mit Bezug auf:
a.) die natiirliche Geldndeoberfliche und wie diese nach Verdnderungen (z.B. Abgrabungen)
weiterhin mafsgebend bleiben kann
b.) die mégliche Zuldssigkeit von zusdtzlichen Dachaufbauten (technische Einrichtungen,
Photovoltaik-Anlagen etc.).

Stellungnahme der Verwaltung:

zu a.) Bleibt die derzeit vorgesehene Regelung der maximalen Gebaudehdhen mit Bezug auf die
natirliche Geldandeoberflaiche bestehen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens amtliche Gelandeschnitte mit Einzeichnung der urspriinglichen und der
kiinftigen Gelandeoberflaiche sowie die Hohen des geplanten Gebaudes vorzulegen sind. Die
urspriingliche und damit maRgebende Gelandeoberfliche wurde durch die Vermessung des
Plangebietes im Januar 2014 durch das Amt flr Stadtvermessung und Bodenmanagement umfassend
ermittelt — entsprechend lasst sich somit der untere Bezugspunkt fiir die maximale Gebdaudehohe der
Neubebauung definieren.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu b.) Im Hinblick auf eine nachhaltige Stadtentwicklung und eine klimagerechte Stadtplanung, sollte
grundsatzlich der Rahmen geschaffen werden, entsprechende technische Einrichtungen (wie
beispielsweise Photovoltaik-Anlagen, Solaranlagen) errichten bzw. nutzen zu kénnen.
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Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass eine entsprechende
Uberschreitungsmoglichkeit der maximalen Gebdudehdhen durch solche technische Anlagen gepriift
und ggf. eine diesbezligliche Festsetzung im Bebauungsplanentwurf erfolgt.

5. Schreiben vom 16. Marz 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 5)

Ergdnzend zum Schreiben vom 29. Februar 2016 werden Bedenken vorgetragen, dass
a.) ein bestehender hinterer Teil des Gebdudes um ca. 10 m das fiir das betreffende
Baugrundstiick festgesetzte Baufenster (iberschreitet, dies ginge nicht.
b.) ferner wird angeregt zwischen Strafe und Bebauung ausreichend Raum fiir Stellpléitze
bereitzuhalten.

Stellungnahme der Verwaltung

zu a.) Wie bereits in der Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 2 Punkt c.) angefiihrt, sollten im
Plangebiet soweit wie moglich einheitliche und groRflachige, sich in der Regel lber mehrere
Grundsticke ziehende Baufenster, die den Anforderungen an moderne Wohnformen und
Gebdudegrundrissen genligen, festgesetzt werden. Auf das Abbilden von bestehenden
Gebaudegrundrissen auf einzelnen Grundstiicken wurde demzufolge verzichtet. Im vorliegenden Fall
ist die Gebaudetiefe allerdings so groR3, dass — obwohl die Baufenstertiefe mit 15 m bereits grof3zligig
bemessen ist — dennoch ein bestehender Gebaudeteil die hintere Baugrenze um ca. 4,5 m
Uberschreitet.

Im vorliegenden Fall gilt abzuwagen, ob die Zielsetzung im Plangebiet kiinftig die ausnutzbare
Bauflache auf das gebietspragende MaR und damit zwangslaufig gegenliber der Ausnutzbarkeit nach
bisherigem Baurecht (gemaR & 34 BauGB) einzuschrianken, oder ob die Belange des
Grundstickseigentiimers — ein seit Jahren bestehendes Gebadude innerhalb der festgesetzten
Baufenster zu wissen — héher zu bewerten sind.

Im Laufe des weiteren Verfahrens findet eine nochmalige intensive Priifung der Baufensterzuschnitte
mit der Zielsetzung, ob fiir diejenigen Grundstiicke auf denen bestehende Gebdudeteile aulRerhalb
der Baufenster liegen, eine Anpassung der Baufenster erfolgen kann, damit kiinftig auch diese
innerhalb der Baufenster liegen, statt. Alternativ wird geprift, ob ggf. iber textliche Festsetzungen
die Uberschreitung der Baufenster bis zu einer noch zu definierenden Tiefe zuléssig wird.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

AbschlieBend weist die Verwaltung darauf hin, dass das bestehende Gebaude einschliefllich des
Gebdudeteils aulRerhalb des Baufensters lber den sog. Bestandsschutz grundsatzlich geschiitzt ist.
Die festgesetzten Baufenster werden erst im Falle eines Neubaus oder Erweiterungen der
bestehenden Bebauung — beispielsweise Errichtung eines Staffelgeschosses — malRgebend.

zu b.) Bzgl. der Anregung zu Flachen fir Stellplatze wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter
Anlage 2 Punkt d.) verwiesen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
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6. Schreiben vom 31. Mirz 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 6.1/6.2)

Im Wesentlichen werden folgende Anregungen und Bedenken vorgebracht:

a.) eine Nachverdichtung sei grundsdtzlich sinnvoll, diirfe aber den bestehenden stddtebaulichen
Charakter nicht aufweichen. Die beiden neuen Gebdude ,Im Schenkelsberg” stérten die
umliegende Bebauung und die Landschaft.

b.) es sollten Gestaltungsvorgaben aufgenommen werden, die Satteldachbebauung sei
beizubehalten, bei Flachddchern Mafisnahmen vorgegeben werden, um die Sichtbarkeit von
der Innenstadt aus auf das bisherige Minimum zu beschrdnken (z.B. BegriinungsmafSnahmen)

c.) die Héhenfestsetzung seien zu konkretisieren, insbesondere hinsichtlich
Gelédndeverdnderungen

d.) eine Festschreibung des Bestandes in der , Bruno-Hirschfeld-Strafse” sei zu begriifsen, insbes.
dass die Tiefe der Baufenster den bisherigen Bestandes aufndhme — eine Uberschreitung der
Baufenster durch Terrassen/Balkone sei unproblematisch

e.) die geplante 2-geschossige Bebauung sei zu begriifsen, es sei allerdings nicht nachvollziehbar
warum in der ,,Bruno-Hirschfeld-Strafse” auch Erweiterungen vorgenommen werden kénnten.
Die dortige Bebauung wiirde sich harmonisch einfiigen, etwaige Staffelgeschosse den
Eindruck stéren — stattdessen kénne doch die Erweiterung der Baufenster erfolgen

f.) eine Begrenzung der Wohneinheiten wird fiir erforderlich gehalten — insbesondere aufgrund
der angespannten Verkehrssituation (ruhender und fliefSender Kfz-Verkehr). Bereits jetzt gidbe
es nicht ausreichend Parkflédchen, der Begegnungsverkehr sei eine Herausforderung und die
,Bruno-Hirschfeld-Strafse” wiirde als Ersatzparkraum genutzt

g.) der Schutz von Bdumen ab einem bestimmten Umfang wird begriifSst, bei Ersatzpflanzungen
solle den Eigentiimern geniigend Spielraum gelassen werden

Stellungnahme der Verwaltung

zu a.) Die in dem Entwurf des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die maximal zuldssigen Gebaudehéhen und die Anzahl der
Vollgeschosse wurden nach der Ermittlung/ Erhebung der umgebenden, pragenden
Bestandsbebauung getroffen. Ferner wird hier auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 3,
1. Schreiben — Punkt b.) verweisen.

Bzgl. der angesprochenen Gebaude ,Im Schenkelsberg” wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
unter Anlage 3, 1. Schreiben — Punkt d.) verwiesen.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu b.) Aufgrund der heterogenen Vorpragung des Plangebietes bzw. dessen Umgebung sind keine
stadtebaulichen Griinde erkennbar, eine bestimmte Dachform im Plangebiet festzusetzen,
dementsprechend wiirden diesbzgl. Regelungen Rechtsmangel aufweisen. Neben Gebduden mit
unterschiedlich stark geneigten Sattelddchern, Walmdachern sowie zahlreiche Gauben und
Dachaufbauten sind Flachdachgebdude vorhanden. Gleiches betrifft die Farbe der Dacheindeckung —
auch hier sind aufgrund der heterogenen Vorpragung keine stadtebaulichen Griinde erkennbar, eine
entsprechende Festsetzung zur Farbe der Dacheindeckung treffen zu kdnnen. Ggf. wird im Rahmen
der weiteren Bearbeitung des Bauleitplanverfahrens geprift, ob mit Blick auf die Lage des
Plangebiets im Welterbe Oberes Mittelrheintal eine Empfehlung fiir die Farbe der Dacheindeckung in
den Bebauungsplan aufgenommen werden kann. Anhand der Festsetzung, Baume ab einem noch zu
definierenden Stammumfang pauschal unter Schutz zu stellen, wird planungsrechtlich sichergestellt,
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dass die gebietspragenden Baume zu erhalten bzw. im Falle eines Abgangs zu ersetzen sind.
Langfristig wird somit eine hochwertige Begriinung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gewadhrleistet.

Der Anregung sollte nicht gefolgt werden.
zu c.) Diesbezlglich wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 2 Punkt a.) verwiesen.
zu d.) Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu e.) Zielsetzung des Bebauungsplans ist u.a. die Steuerung einer fir die Umgebung vertraglichen
Nachverdichtung.

Dies betrifft im Sinne des Gleichbehandlungsgrundsatzes, soweit wie dies moglich ist, dass alle
Grundstickseigentimer im Plangebiet entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans das
vorhandene Nachverdichtungs-/ Erweiterungspotential nutzen kénnen — insbesondere unter
Beriicksichtigung des derzeit bestehenden Baurechts gemaR § 34 BauGB. Entsprechend sind keine
stadtebaulichen Griinde erkennbar die rechtfertigen, die bestehenden Gebdude in der Bruno-
Hirschfeld-Strale weitestgehend auf den Bestand zu setzen, wahrend den Grundstlicken in der
oberhalb liegenden Stralle ,Im Schenkelsberg” entsprechende Erweiterungsmoglichkeiten
zugestanden werden sollen. Im Ubrigen ist es mit dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den sich hieraus resultierenden Anforderungen an einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden (moglichst geringe Flacheninanspruchnahme/ Versiegelung) stadtebauliche nicht
zu begriinden einerseits bestehendes Nachverdichtungspotential in der Gebdaudehdhe zu begrenzen
und andererseits eine Nachverdichtung in der Flache zu ermdglichen.

Ferner ist an dieser Stelle auch auf den maoglichen Planschaden hinzuweisen (vgl. Stellungnahme der
Verwaltung unter Anlage 2 Punkt e.))

Der Anregung sollte nicht gefolgt werden.

zu f.) Der Anregung sollte, insbesondere auch vor dem Hintergrund der bereits bestehenden
Verkehrsproblematik im  Plangebiet, gefolgt werden, und im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens gepriift werden, ob diese Festsetzung und in welchem Umfang (Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude; Festsetzungen fiir einzelne Teilbereiche oder im gesamten
Plangebiet) getroffen werden kann.

Im Ubrigen wird an dieser Stelle auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 3, 2. Schreiben
— Punkt c.) verwiesen.

zu g.) Die GroRRe des Stammumfangs ab dem Bdume pauschal geschiitzt sind ist noch ndher zu
definieren. Im Hinblick auf erforderliche Ersatzpflanzungen bei Abgang von geschiitzten Baumen soll
den Grundstiickseigentiimern eine Auswahl aus mehreren standortgerechten Baumarten maoglich
sein.

Der Anregung sollte gefolgt werden.
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7. Schreiben vom 02. Mai 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 7.1/7.2)

Bezugnehmend auf die durchgefiihrte Biirgerbeteiligung am 15.03.2016 werden Bedenken
vorgebracht, dass seitens der Verwaltung die in der Veranstaltung aufkommenden Fragen zum
Bebauungsplanentwurf nicht ausreichend beantwortet wurden. Entsprechend solle, wenn die
Planungen weiter ausgearbeitet seien, eine nochmalige Informationsveranstaltung durchgefiihrt
werden.

Ferner werden zum Bebauungsplan folgende Anregungen und Bedenken vorgebracht:

a.) die maximale Gebdudehéhe mit Bezug auf die Geldndeoberfliiche festzusetzen sei schwierig
bis unméglich, da ja eine Anderung der Gelé@ndeoberfliche méglich sei. Pro Gebédude sei ein
fester Héhenbezug zur StrafSenoberfliche herzustellen. Es miisse festgelegt werden, ob und
bis zu welcher Héhe weitere Bauelemente (Solaranlagen, Aufzugsschéchte) auf den Ddchern
zugelassen werden.

b.) die Festlegungen des Bebauungsplans miissen mit dem angrenzenden Bebauungsplans Nr. 25
»Pfaffendorfer Héhe” harmonieren, damit das Gesamtbild , Pfaffendorfer Héhe” nicht weiter
gestért wiirde.

Stellungnahme der Verwaltung

Bzgl. der Anregung zur Durchfiihrung einer erneuten frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird auf
die Stellungnahme der Verwaltung zur Anlage 2 unter Punkt f.) verwiesen.

Der Anregung sollte nicht gefolgt werden.

zu a.) Bzgl. der Anregung zur Gebdudehohe mit Bezug auf die Geldndeoberfliche bzw. des
alternativen Bezugspunktes — vorhandene StralRenoberflache — wird darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan, wenn die Geldndeoberflache der untere Bezugspunkt bleibt, Regelungen beinhaltet,
dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens amtliche Gelandeschnitte mit Einzeichnung der
urspriinglichen Geldndeoberflache (basierend auf der Vermessung des Plangebietes im Januar 2014
durch das Amt 62) vorzulegen sind. Im Ubrigen wird diesbzgl. auf die Stellungnahmen der Verwaltung
unter Anlage 2 — Punkt a.) verwiesen.

Ob und in welcher Form Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden, die die Zulassigkeit von
technischen Einrichtungen auf Gebdudedachern regeln, wird ebenfalls im Laufe des weiteren
Verfahrens geprift. Ferner erfolgt hier der Verweis auf die Stellungnahme der Verwaltung unter
Anlage 3, 4. Schreiben — Punkt b.).

Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass hier nochmalig eine Prifung der
entsprechenden Festsetzungen erfolgt.

zu_b.) Im Rahmen der Erarbeitung der Festsetzungen fir den Bebauungsplan wurden die
vorhandenen Baustrukturen im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung insbesondere in Bezug
auf vorhandene Gebdudehdhen, Dachformen sowie Gebaudegrundflachen umfassend untersucht
und erhoben (u.a. auch die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25) -
entsprechend wurden die Festsetzungen getroffen — ein harmonisches Einfligen von
Neubauvorhaben bzw. bei der Erweiterung der bestehenden Bausubstanz in das stadtebauliche
Umfeld soll damit gewahrleistet werden.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
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8. Schreiben vom 24. Mai 2016 (vgl. Anlage 4 Nr. 8.1-8.9)

Bezugnehmend auf den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 314 (BV/0043/2016) seien im weiteren
Bebauungsplanverfahren folgende Gesichtspunkte zu beriicksichtigen:

a.) Eine Begrenzung der Wohneinheiten sei aus verschiedenen Griinden zwingend erforderlich. Es
bestiinde bereits eine duflerst angespannte Verkehrssituation — sowohl ruhender als auch
fliefender Verkehr — und es kdme zu kritischen/geféhrlichen Verkehrssituationen. ,Im
Schenkelsberg”/ , Ellingshohl” stiinde kein hinreichender Parkraum zur Verfiigung, auch in der
,Bruno-Hirschfeld-Strafse” kime es zunehmend zu Beeintrdchtigungen, die Strafse wiirde als
Ersatzparkraum genutzt. Eine Begrenzung von 2 Wohneinheiten je Gebdude sei daher
unabdingbar erforderlich. Der Bebauungsplan solle Anlass fiir eine ergdnzende
Verkehrsleitplanung fiir den Gesamtbereich (Ravensteinstrafie, Ellingshohl, Balthasar-
Neumann-Strafe) sein.

b.) Eine Nachverdichtung sei nur akzeptabel, wenn der stddtebauliche Charakter nicht
grundlegend verdindert wiirde. Negative Auswirkungen wiirden bereits durch die neuen
Gebdude ,,Im Schenkelsberg” deutlich. Diese seien (iberdimensioniert, von weitem sichtbar
und beeintrdchtigten massiv den harmonischen Eindruck der Hangbebauung und des
Landschaftsbildes. Dies sei gerade im Bereich des Weltkulturerbes auch aus libergeordneten
Gesichtspunkten bei der Planung zu beriicksichtigen.

c.) Die Héhenfestsetzungen seien zu konkretisieren, um eine Geldndeverédnderung bei der
Bemessung der max. Gebdudehdhen zu verhindern. Die Héhenbegrenzungen seien auf die
jeweiligen unverdénderbaren Strafsenverhdltnisse zu beziehen.

d.) Die Festschreibung des bisherigen Bestandes in der Bruno-Hirschfeld-Strafie insbes.
hinsichtlich der Tiefe der Baufenster sei positiv zu werten.

e.) Dies gelte auch fiir die Beibehaltung der zweigeschossigen Bebauung. Nicht nachvollziehbar
sei dagegen die Anderung in der Bruno-Hirschfeld-Strafie, die die Errichtung von sog.
Staffelgeschossen ermdégliche. Eine solche Bauweise bedeute einen massiven stédtebaulichen
Eingriff und fiihre zu gravierenden Verdnderungen im Landschaftsbild. Solle durch die
Planung zusdtzlicher Wohnraum geschaffen werden, kénne dies nicht als geeignete
Mafinahme angesehen werden. Ggfs. sei eine Erweiterung des Baufensters in Erwdgung zu
ziehen.

f.) Die Beriicksichtigung des Naturschutzes — insbesondere der Schutz der Bdume ab einem
bestimmten Stammumfang sei sinnvoll, allerdings sollte hinsichtlich Ersatzpflanzungen dem
jeweiligen Eigentiimer eine gewisse Flexibilitéit eingerdumt werden.

Hinweis: Den in diesem Schreiben vorgebrachten Anregungen und Bedenken war eine
Unterschriftenliste anhdngig mit insgesamt 72 Unterschriften von Blirgerinnen und Biirgern.

Stellungnahme der Verwaltung

zu a.) Der Anregung sollte dahingehend gefolgt werden, dass im Laufe des weiteren
Bebauungsplanverfahrens die Priifung erfolgt, ob und inwieweit eine Begrenzung der Wohneinheiten
je Wohngebdude getroffen werden kann — derzeit ist die Begrenzung auf 2 Wohneinheiten
vorgesehen. Allerdings erfolgte noch keine abschlieBende Prifung, ob die Begrenzung der
Wohneinheiten fiir das gesamte Plangebiet oder fiir Teilbereiche erfolgt.
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Im Ubrigen wird an dieser Stelle auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 3, 2. Schreiben
— Punkt c.) verwiesen.

Bzgl. der angeregten Verkehrsleitplanung flir den Gesamtbereich, kann der Bebauungsplan keine
Aussagen treffen.

zu b.) Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplans ist u.a. ,...die Steuerung einer vertraglichen
stadtebaulichen Nachverdichtung. Dabei soll die urspriinglich vorzufindende, gebietspragende
Bebauung MaRstab fir die kinftige Gesamthohe, Gberbaubare Flache und Gebaudevolumen von
umzubauenden oder zu ersetzenden Baukdrpern sein”. Die in dem Entwurf des Bebauungsplans
getroffenen Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf die lUberbaubaren Grundstiicksflachen, die
maximal zuldssigen Gebdudehdhen und die Anzahl der Vollgeschosse wurden nach er Ermittlung/
Erhebung der umgebenden, pragenden Bestandsbebauung getroffen. Die Vorgehensweise
gewadhrleistet, dass sich etwaige Erweiterungen von Bestandsgebdauden oder Neubebauungen in das
stadtebauliche Umfeld einfligen. Unvertretbare negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild oder
auf das Welterbe ,Oberes Mittelrheintal” koénnen damit von Gebdudeerweiterungen oder
Neubauten nicht ausgehen — sie fligen sich in das bestehende stadtebauliche Umfeld ein.

Die angesprochenen Gebaude ,Im Schenkelsberg” wurden nach den Bestimmungen des § 34 BauGB
errichtet und stellen sicherlich das stadtebauliche Maximum an Bauvolumen im Plangebiet dar — eine
sich beginnende Uberformung im Plangebiet zeichnet sich somit bereits ab. Dieser sich
abzeichnenden stidtebaulichen Uberformung soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans begegnet
werden.

Die Anregung sollte zur Kenntnis genommen werden.
zu c.) An dieser Stelle wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 2 Punkt a.) verwiesen.
zu d.) Die Stellungnahme sollte zur Kenntnis genommen werden.

zu e.) Zur moglichen Errichtung von Staffelgeschossen im Bereich der Bruno-Hirschfeld-Strale ist
grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass sich jedes Bauvorhaben in einer bestimmten Art und Weise
und mehr oder weniger stark auf das vorhandene Landschaftsbild oder Ortsbild auswirkt — bezogen
auf den Zeitpunkt vor dem jeweiligen Eingriff. Insofern unterliegen Landschafts- oder Ortsbilder
einem stetigen Wandel. Im Rahmen von Bauleitplanverfahren gilt es zu ermitteln und abzuwagen, ob
das Landschafts- oder Ortsbild durch Bauvorhaben negativ beeintrachtigt werden kann und ob ggf.
stddtebauliche Griinde vorliegen, die die negativen Auswirkungen auf das Landschafts-/Ortsbild
rechtfertigen. Im vorliegenden Fall ist nicht erkennbar, dass die Errichtung eines zusatzlichen
Staffelgeschosses auf bestehende Gebadude in der Bruno-Hirschfeld-StraBe oder vergleichbare
Ersatzbauten zu unvertretbaren negativen Beeintrachtigungen flhrt. Hierbei ist zu bericksichtigen,
dass das Landschaftsbild vorliegend durch die vorhandenen Siedlungsbereiche gepragt ist. Eine
Nachverdichtung im Bestand hat insofern weitaus geringere Auswirkungen, als die Ausweisung von
Neubaugebieten im AulRenbereich und bislang ganzlich unberiihrten Landschaftsbestandteilen.

Ferner wird seitens der Verwaltung auf die Stellungnahme der Verwaltung unter Anlage 3, 6.
Schreiben — Punkt e.) verwiesen.

Der Anregung sollte nicht gefolgt werden.

zu f.) Der Anregung sollte gefolgt werden. Die Belange des Naturschutzes werden im
Bauleitplanverfahren beachtet. Die GroRe des Stammumfangs ab dem Baume pauschal geschiitzt

Seite | 11
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sind ist noch naher zu definieren. Im Hinblick auf erforderliche Ersatzpflanzungen bei Abgang von
geschitzten Baumen soll den Grundstiickseigentimern eine Auswahl aus mehreren

standortgerechten Baumarten moglich sein.

Seite | 12
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Stadtverwaltung Kobl 2 Ging.. 085, Atg. 2513 I
Amt 61
z.Hd. Herrn Klee
Gymnasialstr. 1

56068 Koblenz

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 314 ,,Im Schenkelsberg/Bruno-
Hirschfeld-Str./Ellingshohl“
Offentliche Bekanntmachung in der Rhein-Zeitung Koblenz vom 17. Juli 2013

Sehr geehrter Herr Klee,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu der Ankuindigung einer Aufstellung (und damit Anderung) des Bebauungsplan fiir
den Bereich Schenkelsberg, Bruno-Hirschfeld-StralRe und Ellingshohl méchte ich be-
reits frihzeitig eine Mitteilung abgeben:

1. Eine malivolle Nachverdichtung fur den Planbereich halte ich fir sinnvoll.

2. Es solite eine stadtebaulich am bisherigen Bestand orientierte Weiterentwick-
lung festgelegt werden. Damit meine ich eine nicht nur eingeschossige, son-
dern z.B. 2-3 geschossige Bebauungsmaoglichkeit. Allerdings sollte sich dabei
die Sichtbarkeit von der Stadt aus betrachtet in Maen halten. Das Erschei-
nungsbild des auch als ,rheinisches Nizza" bezeichneten Ortsteils Pfaffendorf
sollte erhalten bleiben. Beispielsweise wére eine entsprechende Terrassenbe-
bauung eine Méglichkeit.

3. Die Beibehaltung von Uberwiegend Einfamilienhdusern ist meines Erachtens
sinnvoll und wiirde die bisherige Pragung des Bereichs der benannten Stra-
Ren beriicksichtigen. Eine Lockerung der Zulassigkeit von untergeordneten
Bauten halte ich auch fur einen guten Vorschlag.

4. Eine Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung halte ich ebenfalls fir
zielfuhrend. Damit kénnten - die aus meiner Sicht -  klotzartig wirkenden® ak-
tuellen Bauten in Teilen der StraRe Im Schenkelsberg verhindert werden. Die-
se halte ich stadtebaulich an dieser Stelle fir wenig gelungen. Sie fugen sich
in die Umgebung schwerlich ein.

5. Das die Beibehaltung der gebietsprédgenden Griinsubstanz ein Ziel der Pla-
nung sein soll wird ebenfalls begrufdt.

Mit freundlichen GriiRen
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Bebauungsplan Nr. 314
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Sehr geehrter Herr Hastenteufel, sehr gechrter Herr Wittgens.

Anlage U Py 2.
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wir mochten mit Nachdruck darauf hinweisen. daB das in einer Bauv 01anirag;e beantragte
A . c o nach Gesetzes- bzw. Verordnungqlage noch nach diesbeziiglicher
Rechtsprechung genehmigt werden kann.

Zu diesem Schreiben sehen wir uns veranlaBt auf Grund von Aufjerungen der interessierten Seite.
Es sollen Fakten geschaffen werden um Einspriichen bei Offcnlaée des zukiinftigen B'Plans
auszuweichen.

Unsere vorstehende Auftassung beyunden wir wie folgt:

l.

[

Das aktuell laufende Bebauungsplanverfahren hat noch kein Stadium erreicht nach der eine
endgiiltige Beurteilung moglich ist um sicher zu stellen. daB eine vorgezogene
Baugenchmigung mit den spiteren Festsetzungen des B Plans in Einklang zu bringen ist. Im
vorliegenden Fall werden bereits die Zielsetzungen des angestrebten B Plans miBachtet.

Dem Aufstellungsbechlufl liegt der definierte Wille zu Grunde nicht gebietstypische
Gebdude zu verhindern wie genau diese in der vorliegenden Bauvoranfrage beantragt
sind.

Die zukiinftigen Festsetzungen des B'Plans kénnen sich auch nicht nach den beiden erst
kiirzlich errichteten, aus dem Rahmen fallenden Gebiude orientieren. Diese Ausnahme-
erscheinungen (Bayerischer VGH v.4.11.2009 AZ. 9CS 09.2422/Abschn.8) kénnen nicht
Mafistab in einem sonst ..plankonform bebauten Gebiet™ sein (s. Anlage 1).

Die Rechtsprechung v.a. des Bayerichen VGH (Anlage 1 und 2) urteilt eindeutig. daR
Mehrfamilienhduser in einem mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Wohngebiet
(WA) unzuldssig sind (s. Bayerischer VGH vom 4.11.2009 Az. 9 CS 09.2422). Um so mehr
trifft dies fiir ein WR-Gebiet zu. Hierzu verweisen wir insbesonder auf Absatz 9b) u.
Folgende in Anlage 1.
Ebenso weisen wir auf die Ausfithrungen des Bayerischen VGH vom 9.10.2012 Az 2 ZB
1.2653 insbesondere in den Abschnitten 7 sowie 12 hin. Das Urteil bezieht sich zwar auf
eine andere Situation (heranriickende Bebauung). Jedoch sind die Ausfithrungen auf die
vorliegende Bauvoranfrage anwendbar.

Die angestrebte Bebauung der Bruno-Hirschfeld-Strale mit Mehrfamilienhzusern in
Nachfolge des vorliegenden Einzelantrages wird bergseitig 28 bis 35 Wohneinheiten
aufweisen, d.h. eine zusitzliche Verkehrsbelastung mit ca. 50 PK W, Talseitig (gleicher
Rechtstitel) wird dies eine ebensolche Anzahl mit sich bringen (s. Anlage 3 B VerwG.
Urteil vom 27.08.2013- B VerwG. 4 B 39.13 insbesonder 2. Abs.)

Sl
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Bereits die vorhandene Verkehrssituation mit grofler Verkehrsgeféhrdung ist nicht
hinnehmbar. Auch ohne das bereits vor Genehmi gung der Voranfrage erforderliche
Verkehrs- und Lirmgutachten kann Jetzt schon davon ausgegangen werden. daB die
angestrebten Mehrfamilienhiuser in Gebiet B-Plan 314 (in Aufstellung)
unzulissig sind. '

Vor einer evtl. Genehmigung der Bauvoranfrage ist auch vorher ein Umweltgutachten
erforderlich. In den Bewuchs- und Griinbereichen éstlich der Bruno-Hirschfeld-Strafie sind
Salamander. Frosche (Kréten). Fichhérmchen. Fledermiuse vorhanden. Wir weisen
ausdriicklich auf diese Umstéinde hin.

Wir sind der festen Auffassung daf’ bereits auf Grund der vorgenannten Feststellungen eine
Vorweggenhmigung fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern nicht erteilt werden darf. Es
eriibrigt sich deshalb unsererseits auf den levantischen GeschoBhande] und auf die
nebultsen Diskussionen beziigl. Hdohenlagen einzugehen (ohne Relevanz hierzu beigefligte
Schnittskizze geplantes Haus Hercher/Anlage 4).

Mit freundlichen Gritlen

Anlage 1-4
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Tenor

" 1 Unter Aufhebung des Beschlusses des Bayerischen Verwaltungsaerichts
ninchen vom 5 August 2009 wird die aufschiebende Wirkung der Klagen
des Antragstellers gegen die Baugenehimigungen der Anliragsgegnenn vorn
26 August 2008. 22 Apnl 2009 und 11 Mai 200¢ angeordnet

S0 e Anhiagsgeagnenn bagt die Kosten des Vedahrens e bewden
Rechiszugen Die Beigeladene tragt ihre auBergerichtlichen Kosten jeweils
selbst.

I Der Stieitwert fur das Beschwerdeverfahren wird auf 33 750- €
festgesetzt

Grunde

¢ Die nach § 146 Abs 1 und 4§ 147 VwGO zulassige Beschwerde ist
begrundet  Das Vernwaltungsaencht hat den Antrag aul /\nzardnunq den
aufschiebenden Wirkung der Klagen des Anuagstellers gegen die
Baugenehmigungen der Antragsgegnerin  vom 26G.  August 2008
(bauaufsichtiche Genehrmigung), 20 Aprnil 2009 (Teilbaugenehmigung,
Tektur zur Genehmigung vom 26 8 2008) und 11 Mai 2009 (Tektur zur
Genehmigung vom 26.5.2008) fur das Bauvorhaben der Beigeladenen —
, . ‘den Neubau von drei jeweils Ober drei Gescholle verfiigenden
( IN WA-—GEEIET) Mehttanuhenhausem mif je elt Wohnemheten, Ticfgatage (48 Steliplatze)
) und Stellplaizen auf den insgesamt 2 989,95 m? grolen Grundstiucken
FINm. 2620:2 und 2620/7 (Gemarkung Ingolstadt. Telemannstrale 7 und
4y zu Unitecht abgelehnt

* Entgegen der Einschatzung des Verwaltungsgerichts geht der Senat bei
summarischer Prufung der Sach- und Rechtslage davon aus, dass die
angefochtenen Baugenehmigungen voraussichllich rechtswidrig sind und

httn://oneniur.de/u/480626.html 22.04.2015
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stank befahrenen Gomesshemaey Shalie clne GOWISSE
Abschirmungswirkung zugunsten cer gzhinterlegenden VWohngrundstucke
vor Strallentarm zukommt Zudem ist diese Bebauung mil maximal zwei
VoligeschoRen  aufgelockert  und  gestaffelt  Auch  die  genannie
Remhenhauszede st meht vollstandig geschlossen werst me klemeren
Abstanden Lucker auf unc ubersteigt die im Bebauungsplan vergesehenen
zwel Gescholle nicht. Beide Baukomplexe stehen damit dem Zweck des
Bebauungsplans o ruhuges locker  bebautes  Wohngetse!l g
vorwiegenden Ein- und Zweifamilienhausern zu schaffen. zwar
grundsatzlich entgegen. stirzen aber aufgrund ihrer Anzahl, Lage und
Ausstattung das testgeselste Plankonzepl noch oeht volistandig um  in
Vertust der dahin zielenden Steuerungsfurkton des Bebauungsplans
scheidet daher aus

¢ 9 &RDie demgemalt am hlafistab des § 30 Abs 1. § 31 Abs. 2 BauGB zu

: beurteilenden Baugenehmigungen sind offensichllich objekliv rechtswidrig
Die von der Antragsgegnerin gewahrten Befreiungen hinsichilich der GFZ
(0 865 stalt 05) der Wandhohe (900 m stalf 6 50 m) der Dachlionm
(Pultdach statt Satteldach), den Baugrenzen und der Anzahl der
Wohnemnheiten (11 statt 2 je Gebaude) halten sich jedenfalls in ihrer
Gosamthenr mcht meln o Rabmen dor Grundzage der Planung  des
Bebauungsplans. Es entsteht aufgrund der ertellten Baugenehmigungen an
der Sudgrenze des Grundstucks des Antragsteliers ein 47.02 m x 12.85 m
groRer ﬁreueschomger Gehﬁudekmplex der trotz seiner Bezeichnung
auch nicht aus zwei gelrennten ﬂiehrfamlllenhausem von jewells elf
Wohneinheiten, sondern faktisch aus einem Gebaude mit 272
Wohneinheiten besteht. Nuch Auffassung des Senats verstoBt diese
Bebauung nut gen | H.su-mm 1 und 2 und erst reeht zasammen it dem
Haus 3 @gen die Grundzﬁga der Festsetzungen des Bebauungsp!ans-
wohath em lockar mit Ein- und Zweifamilienhausain bebautes Wohngehfet
fm ruhigcs Wohnen gewahtlaistel werden soll und brngl damit an
zentraler Stelle die Gettungskraft der Norm ins Wanken.

Com Ubnigen sind die gewaliten Beliewngen 2u unbestmmt and el
begrindet worden So erteilt die Antragsgegnerin eine Befreiung von den
.Baugrenzen”, ohne deutlich werden zu lassen, um welche Baugrenzen es
sich handeln soll. Daruber hinaus sind die Befreiungen nicht begrundet
werden.  vielmenr  wiederholt  die  Antragsgegnenn  ledighch  den
Gesetzeswortlaut des § 31 Abs 2 BauGB. Ob darin iberhaupt eine
Ermessensausubung gesehen werden kann, ist zweifelhaft, kann aber
dahmstehen, weibin jedem Fall em b rmessensdehiat vorthegt [n kemer der
drei erteilten Baugenehmigungen wurden nachbarliche Interessen (§ 31
Abs Z BauGB) uberhaup! nur in Erwagung gezogen

2 Die nach alledem offensichtlich objektiv rechtswidrige Baugenehmigung
verfetzt auch Rechle des Antragstellers Dies folgt schon daraus, dass, wie
soeben ausgefuhrt. bei der Ermessensentscheidung zur Ereilung der
Befreiungen nachbarliche Interessen nicht einmal in Erwagung gezogen
und schon gar nicht gewurdigt wurden

Auch gie Verletzung wererer subiekirver Rechte des Antragsteilers liegt
nicht fern Im Verfahren des vorlaufigen Rechtsschutzes kann dabei offen
bleiben, ob . die betroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans
nachbarschutzende Wakung haben  Dagegen spricht dass mshesondere
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nuizung und zur Gebaudehohe
mangels erkennbarer gegenleiliger Absicht des Plangebers im Regelfall
wohl nur allyerneinen stadtebaulichen Intetessen und nicht gesielt auch
dem Schutz der Gebjetsanlieger dienen sollen (z.B. BVerwG vom 8 7.1998
BauR 1998, 1206). {Auch wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans
t!ashaib fuer nicht dnltschutzand sein soliten, ‘entfaltet § 31 Abs. 2 BauGB
:aber mrt dem Ge del chrdlgung nachbarlicher Interessen
‘d.nttschuizende Wmcung (BVerwG vom 19.9 19868 BauR 1987, 707 vom
6 10 1989 BVerwGE 82, 343) Befreiungen von nichl nachbarschiitzenden
L estsetzungen verletzen den Nachbam dann i semen Rechten, wenn o
handgreiflich betroffen ist und die Behorde seinen Interessen nicht die

httn://oneniur.de/w/480626 html ' 22.04.2015
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msowell bt es grundsalzhch knﬁu:n Typenzswang (¢ B BVerwG o vom
16 2 1963 BVerwGE ©4. 151) Dieser Grundsatz gift jedoch nicht
ausnahmslos. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(aa O S 155) kann es insbesondere be! der Festsetzung der Baugebiete

5 Ei{:n F'l.1ni(“,!‘,v|mnq

mecht vom Willen de
_)nachbarschmzend ist

e aut emnen

& (| oM 08 m du Sel 3
Ausalemh —noqlnrher Bodcmufzum:korf.wc zieli hestimmit es zugleich
den Inhalt des Grundeigentums Bauplanungsrechtiicher Nachbarschutz
beruht demgemall  aul dem Gedanken  des wechselsehigen
Austauschverhaftisses Weill und  sowert der  Eigentumer eines
Grundstucks in dessen Ausnulzung offentlich-rechtlichen Beschrankungen
unterworfen i1st, kann er deren Beachtung grundsatzlich auch im Verhaltnis
zum  Nachbamn durchsetzen (BVerw(s aa O ) Nach  Auffassung  des
Bundesverwaltungsgerichts (aa O.) sind der Hauptanwendungsfall im
Bauplanungsrecht fur diesen Grundsatz die Festsetzungen eines
Bebauungsplans ubet die Al der bauhehoen Nutzang Dureh sie werden die
Planbetroffenen im Hinblick auf die Nutzung ihrer Grundstucke zu emner
rechilichen Schicksalsgemeinschaft verbunden. Die Beschrankung der
Nutzungsmoghchkeden  des  ecigenen Grundstacks  wird  daduich
ausgeglichen, dass auch die anderen Grundeigenlumer diesen
Besr.mankungen umerworfen sind. 3 i 1108 ;

gsveror ‘gg%ﬂ Eqstﬁﬁ!ﬂmgmﬂa@emn a:machtiﬁ?"wird' :

~ Erpactiigung desh a;i) ehi, dass die Gebetsfestsatzung
grundsatzlich nachbarschitzend sein fmss Eine nicht nachbarschutzende
Getietsfestsetzung wurde gegen das Abwagungsqeboz des § 1 Abs 6
BauGh verstolien

*Im Anschluss an diesen vom Bundesverwallungsgericht bereits im
Grundsatzodted vom 11 K 1980 (BVerwGE 672 6 1) 8] nlwl( kclk 1 und un
Utierl vom 16 September 1993 (BVerwGE 94. 151) rien Nts%h

e : :isAhs 1sz!BanWOnu:mnw
o0t & ‘ﬁiicksmbmahme sondem auch einen Anspruch auf

by g SR

) der iypisctmprmng mnsa ﬁwmbaets w;mﬂmﬂ Qjaﬂ;

RS

: S% bei rechtmaiger Abwag
durehsetzen mussten (so bereils BayVGH vom 23 10 2005 Az 25 CS
06H 2711, HessVGH voim 13 7 1994 Baul? 2000 1545)

i b;aeh dem gbm Gengtm kegen hier die V&rausseizungen der
‘l.lnr fruktuneiing des Wohnoehiek durch das ﬂauvbﬂaaben vor. Hinzu
knmmt noch 'dass aufgnmd Geneﬁmlgung von msgesamt 33
‘Wohnsinhaitan ein  erheblicher Stellplatzbedarf entstanden ist, dem mit des
l‘(&mwmmgung von 45 1|aigalagenst9uplaimn Rachnung geuagan wurde
Ungeachlel der Frage, ob die an der Nordwestgrenze zum Antragsteller hin
genehmigte Tiefgaragenzufahrt zu den 43 Sieliplatzen im Untergeschofd
moglicherweise zu einer als rucksichislos einzustufenden Larmbetroffenheit
des Antragstellers fuhrt - diese Prufung muss ebenfalls dem
_Hauptsacheverfahren vorbehalten bleiben - deutet auch diese
?zmangﬁmiﬁge Folgewirkung der Verpfichtung  zur  Errichtung _ einer.
émhmnm.mn _Zaht VO Slcﬂplalmn mil der welleren :wqueu.z dere.
-Emsl:ehmg von stheblichem An- und. Ab:anmunf._ur" die weileis
Umabmgaufemumtmmdeswmgmatsmn ‘Uberdies ist in
diesem Zusammaenhang die Hiage aufaeworden, ob mil dieser U isehhefSung

httn://oneniur.de/uw/480626.html 22.04.2015
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TRINKAUS Vertahrensgang
Tenor -
r ~ I Der Antrag auf Zulassung der Berufung wird abgelehni, 'I()
¥ klagerih i
ln
@eueﬁ “ueon r S e Klagenn tragl die Koslen des, Zulassungsvertahiens e

Beigeladene tragt ihre auBergerichtlichen Kosten selbst.
Muét@c 4avs

o Eil
mfél‘“ m IQ _elem SHE Der Strenwert wad aul 75000 | wo teslgeselzt

ylzzm lrenhaovs -

;; ) w%m Grunde
Wr + Der Antrag der Klagerin auf Zulassung der Berufung nach §§ 124 124a
/l /[Wmd( ’ Abs 4 VwGO hat kemnern Erfolg wel die geltend gemachien
6@401{? Zulassungsgrunde nicht vorliegen (§ 124a Abs & Saiz 2 VwGO)

1 Das Urteil des Venwaltungsaerichts begeanet kemen ernstlichen Zweifeln
an seiner Richtigkeit (§ 124 Abs 2 Nr 1 VwGQ) Der der Beigeiadenan von
der Beklaglten erteilte: Vorbeschend vom & November 2010 verletst die
Klagerin nicht in ihren Rechten (§ 113 Abs 1 Satz 1 VwGO)

a) he Klagenn kann sich meht out Fdolg auf eme Verletzung  des
allgemeinen Gebietserhaltungsanspruchs berufen.

Der Geb:etsbewaluungs bzw Gebietserhaltungsanspruch wurde in der /
Rechtsprechung des Bundesvemaltungsgenchts ‘als neues Rechtsinstitut® 3
des offentlich-rechilichen Nachbarschutzes bagrindet (vgl BVerwG vom

16 & 1993 Az 4 C 28/91 BVerwGE 94, 151) und zunachst aus dem
Abwagungsgebot des § 1 Abs 7 BauGB hergeleile!l spater dann direkt aus

At 14 Abs 1 Satz 2 GG (vgl BVerwG vom 2381096 Az 4 C 13/94
BVerwGE 101, 364 BayVGH vom 265 2008 Az 1 CS 08.881 557 BauR
2008, 1656 vom 127 72012 Az 2 B 121211 nv  Stubler Saul 2011

1576 1577) Der Gebietserhaltungsanspruch gewahnt dem Eigentiimer
eines Grundstiicks  hinsichtlich  der durch einen Bebauungsplan

httos://openiur.de/u/558237.html : 22.04 2015
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gleichwohl  (qenerell)  gebietsunverttagheh well e dor allgemaemnen
Zweckbeslimmung des malgeblichen Baugebietstyps widerspricht (vgl
Decker, JA 2007, 55:57; Stithler, BauR 2011, 1676:1580) Erweist sich das
(ausnahmsweise) zulassige Vorhaben aber (generell) als
qebwetsunveriaghch soll es vom Dintten, ohne dass dieser konkiet und
individuell betroffen sein muss, abgewehrt werden kénnen.

“Z§ Auch der %ﬁﬁ!i&ﬂﬁ t}emehpta:;ungsemalmngsanspmaﬁ wurde sich allein
auf die Art der baulichen Nutzung im Sinn der Eaunutzungsverordnung‘
beziehan Im vorliegenden Fall soll im Rahmen eines Vorbescheids eine
Wul:nnul/unu - emem fakbischen reinen Wohngebie! genehnnat werden
Es st nicht erkennbar und auch seitens der Klagerin nicht substanziiert
vorgetragen. inwieweil die allgemein zulassige Wohnnutzung bei einer
typisierenden Betrachtungsweise aufgrund threr typischen Nutzunqswetse
storend wirken kénnte. %s handelt sich um ein Etnfamulaenhat;s bei dem
wedermit emnem uberme Eugaa _Zu- und Abfannsvemenr noch m:t sonstigen
@iber das normale Mai hinausgehenden Stérungen zu rechren jst Das

Gebiet gstoam Hinblick aul die At der bauhchen Nulzung _(wpmgﬂ von
Einfamilkenhausern, Doppelhausern sowie kleineren
Mehrfamilienwohnanlagen. Insoweit halt sich das geplante Vorhaben
gerade in Rahmen des (:e'lno!‘.;n.:qunu fn der zitierten E.nls,t:hmdung d(.s_

) L /ﬂ‘erﬂ} '\.!eﬂr.raitungsgencmshofs {vgi BayVGH vmn 4.11.2000 A7 9 cs 09.2422 4 !()
/l ;uns) handel*e e: sich gegen um ein - festgesetztes - Baugebset mrt
[ﬂ‘? € frelstahenden Einfamilien- und Doppelhausem in welichem nun drei
aqus Mehrfam:ltenhauser mit je 11 Wohneinheiten errichiet werden soliten. In
U H@L 5 SCL’(‘-JL diesem Fall lag eine Geb:etspragung gerade durch die Bebauung rml;
Emfam:hen und Doppeihausern vor, in welcher die Mehrfamilienhauser mit
'ﬂf' fé b!jf jo 1t Wohneinhaiten als storend anzusehen warety. in vortiegenden ©all
ﬂ)dt, a‘% handelt es sich jedoch um ein fur das Gebiet lyplsches Einfamilienhaus
Die Klagerin mochte eine Gebietspragung aus einer im Innenbereich der
@/{UM Goevierls beslehenden Ruheszone  ableiten, welehe  das Vorhahen  der

I.S d@ﬂ” 4 I Beigeladenen store Eine Gebielspragung kann sich im obigen Sinn jedoch

G W? allenfalls aus der zulassigen Art der baulchen Nutzung im Sin der

elzz 66&5/6 Baunutzungsverordnung. hier nach § 3 BauNVO  abieden Ruhezonen, wie
die von der Klagenin angenommene, sind jedoch kein typisch
gebietspragendes Element von reinen Wohngebieten Daher kommt es hier
msoweit nicht auf die fruhere Entscheidung des Senals (vom 19 12 1097
Az ZHUID16 6 v an

*c) Der Senal vermag auch keine Verletzung des Gebots der
Rucksichtnahme su erkennen s kann datunstchen, ob sich diecses
vorliegenden Fall aus dem Begriff des ,Einfiugens” des § 34 Abs 1 BauGB
oder aus § 34 Abs 2 BauGB 1V m § 15 Abs 1 BauNVO ablettet da im
I rgebnis dieselbe Pratung stattzufinden hat

¢ Nach gefestigter Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts hiangen
die Anforderungen. die das Gebot der Rucksichtnahme im Einzelnen
begrundet. wesentlich von den jeweiligen Umstanden des Einzelfalls ab Je
emphindlicher und schutzwirdiger die Slellung desjenigen ist. dem die
Rucksichtnahme im gegebenen Zusammenhang zu Gute kommt, um so
mehr kann eran Rucksichinahme  vertlangen Je o vesstandlicher  uned
unabweisbarer die mit dem Vorhaben verfolgten Interessen sind, um so
weniger braucht derenige. der das Vorhaben verwicklichen will Rucksicht
Py nehmen Abzustellen 154 daraut, was cimnerseis dom
Rucksichtnahmebegunstigten und andererseils dem
Rucksichinahmeverpflichteten nach Lage der Dinge zuzumuten ist (vgl
BVerwG vom 18 11 2004 Az 4 C 1/04 NVwZ 2005, 328

= Die Klagerin ist der Auffassung. dass das Vorhaben hier im Hinblick auf
seine Lage im ruckwartigen Grundstucksbereich gegen das Gebol der
Rucksichtnahme verstofien wurde Zwar kann im Rahmen des § 15 Abs 1
Salz 1 BauNVO ein Vorhaben im Einzelfall unzulassig sein, wenn es nach
seiner Lage der Eigenart des Baugebiets widerspricht. Die Eigenart des
Baugeiets wid insowen duich die allgemaene /weckbeshmmung, hies
nach § 3 BauNVO, bestimmt Von emer Unzulgssigkeit aufgrund der Lage

Dom .+ Die weiteren 40&£UIL?’UR gen &ind ikt relevant

! Nr. 3¢ e
https://openjur.de/u/558237.html aw} die Loklafe "B'Mlan M- §t¢ be2004, 04.2015
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UBERMEK RECHTSANWALTE MANDANTEN KOOPERATIONEN AKTUELLES SCHULUNGEN  KONTAKT

BAURECHT  OFFENTLICHESRECHT  IMMOBILIENRECHT ~ VERGABERECHT

MEK AKTUELL
FACHBEITRAGE
BUCHER 2
VERANSTALTUNGEN
KARRIERE

X)Bevole Shalenst; }e:.
Biroup- Hire ol Ile/ of- (4

/

¢

URTEILE _ ' 11.02.2014

Offentliches Baurecht

ABWEHRANSPRUCH GEGEN GEBIETSFREMDE
VORHABEN (SOGENANNTER
GEBIETSERHALTUNGSANSPRUCH)

BVerwG, Urteil vom 27.08.2013 - BVerwG 4 B 39.13

Die Festsetzungen Gber die Art der baulichen Nutzung (Festsetzung
eines Baugebietes nach der Baunutzungsverordnung = BauNVO) in
einem Bebauungsplan haben nachbarschiitzende Wirkung. Durch sie
werden die Planbetroffenen im Hinblick auf die Nutzung ihrer
Grundsticke zu einer rechtlichen Schicksalsgemeinschaft verbunden.
Die Beschrankung der Nutzungsméglichkeiten des eigenen
Grundsticks wird dadurch ausgeglichen, dass auch die anderen
Grundeigentiimer diesen Beschrinkungen unterworfen sind. Aus
diesem Grund ist anerkannt, dass der Nachbar einen Anspruch auf die
Bewahrung der Gebietsart gegeniiber den Gibrigen Eigentiimern im
Baugebiet hat (sogenannter Gebietserhaltungsanspruch). Der
Nachbar kann sich auf einen VerstoB gegen die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung unabhingig davon berufen, ob er durch die
gebietswidrige Nutzung tatsichlich beeintrachtigt wird. '

Nach der standigen Rechtsprechung des BVerwG wird ein
nachbarrechtlicher Abwehranspruch grundsitzlich bereits durch die
Zulassung eines mit der Gebietsfestsetzung unvereinbaren
Vorhabens ausgeldst, weil hierdurch das nachbarliche
Austauschverhiltnis gestért und eine Verfremdung des Gebiets
eingeleitet wird. Der Gebietserhaltungsanspruch ist dabei nicht
davon abhéngig, dass die Zulassung weiterer Vorhaben derselben Art
droht. Es genigt vielmehr die abstrakte Gefahe,idass ein
gebietsfremdes Vorhaben weitere gebietsfremde Vorhaben gleich
welcher Art nach sich zieht.;

Derselbe Nachbarschutz besteht im Ubrigen auch im sog.
unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB), wenn die Eigenart der
néheren Umgebung einem der Baugebiete der
Baunutzungsverordnung entspricht, § 34 Abs. 2 BauGB.

Praxistipp .

Besondere Aufmerksamkeit ist bei der Reichweite des
Abwehranspruchs geboten: Ein Nachbar, dessen Grundstick nicht im
Plangebiet liegt, hat grundsatzlich - auch wenn sein Grundstiick
direkt an das Baugrundstiick anschlieRt - keinen von konkreten
Beeintrachtigungen unabhingigen Anspruch auf Schutz vor
gebietsfremden Nutzungen im angrenzenden Plangebiet. Der
Nachbarschutz eines auBerhalb der Grenzen des Plangebiets
gelegenen Grundstiicks bestimmt sich vielmehr nach dem
sogenannten Gebot der Ricksichtnahme, in dessen Rahmen es auch’
auf konkrete Beeintrichtigungen des Nachbarn ankommt.

Rechtsanwidltin Anja Lemberg
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- ———-Koblenz, den 29.02.2016
Stadtverwaltung Koblenz Bauberatungszentrum

Amt fir Stadtentwicklung + Bauordnung

Herr Althoff

Kokl Eing. 01, Marz 2016 /) Y/

Betr. Bebauungsplan 314

Sehr geehrter Herr Althoff,

unter Bezugnahme meiner 2. Bauvoranfrage und der Bauausschusssitzung von voriger Woche Freitag
mdchte ich folgende Stellungnahme abgeben:

1 ich widerspreche allen Bestrebungen die Anzahl der Wohneinheiten unter 40 % der
Bebauungsplanmaoglichkeiten festzulegen! Es muB die Méglichkeit bei meinem Grundstiick von
Uber 900 gm eine Bebauung mit 2 Wohneinheiten als ebenerdig und nochmals 2
Wohneinheiten als 1. Etage gegeben sein. Oben muss eine kleinere Penthousewohnung
maglich sein!

2. dadurch, dass der Hang abgetragen wird, ist die Gesamtbauhéhe von 9,50 m ausreichend,
Dies ist 80 cm hoher als die heutige Dachhdhe!!!

3. unter dem Haus soll eine Tiefgarage gebaut werden
4. vor dem Haus sollen zwischen Begriinungen weitere Stellplatze fiir Gaste geschaffen werden
5. heute handelt es sich um eine 2-Etagenbebauung mit Unterkellerung und darunter einem

Schwimmbad hoch im Hang gelegen (zu meiner Wohnung muss ich zwei Treppen steigen)

6. das Haus wird behindertengerecht gebaut, es soll ein Aufzug von der Tiefgarage bis zur
obersten Wohneinheit entstehen!

Ich wiinsche mir, dass diese meine Plane in ihren weiteren Planungen beriicksichtigt werden!

Bitte, halten sie mich auch weiterhin iber alle ihre Aktivitaten auf dem Laufenden. Ich méchte alle offentlich
zuganglichen Veranstaltungen besuchen und wo es mir erlaubt ist, meine Interessen vertreten!

Mit freundlichen GriiBen
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Fragen zur Planzeichnung: —

1. Die Angaben zur maximalen Gebiudehéhe beziehen sich auf die Gebiudehdhe iiber der
Geldndeoberflache, gemessen an der strassenseitigen Gebiudemitte.

Wie wird am Hang diese Gelidndeoberfliche festgelegt, wenn ein Bauherr das alte Gebaude abreift
und anstatt einer Gelandeoberfliche nur noch eine Baugrube iibrig bleibt?

2. Bei der in der Planzeichnung genannten Hohe der baulichen Anlagen handelt es sich um die
maximale Firsthéhe bzw. die maximale Héhe der Oberkante Dachhaut:

Was kann beim Flachbau noch in welcher Héhe auf diese Dachhaut draufgesetzt werden?

Zu denken ist hier z.B. an Aufzugsschichte, Solaranlagen und Photovoltaik-Anlagen und dergleichen,
die - wie im ,Schenkelsberg” ersichtlich - noch eine betrichtliche zusitzliche Hohe erreichen
konnen?
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Stadtverwaltung Koblenz

Amt fiir Stadtentwickiung +Bauordnung

Herr Sebastian Althoff
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Eing. 1.7 Marz 2016

Bauberatungszentrum

61/ AOHRNZ AR BB 2016

und Baunrdm_nn

Koblenz

Betr. Bebauungsplan 314 / Anregungen und Bedenken

Eingang {1 Marz 201

Sehr geehrter Herr Althoff

Unter Bezugnahme meiner 2. Bauvoranfrage und der gestrigen 6ffentlichen Anhérung maéchte ich folgende
Bedenken und Anregungen abgeben:

11

in dem gestern von ihnen gezeigten Lageplan wurde der gesamte hinter Schlaftrakt

- abgeschnitten, was gar nicht geht! Es fehlen zur heutigen Bebauung ca. 10 m. Die heutige

Bebauung geht bis 4 m an meine Grundstiicksgrenze!

Ich widerspreche allen Bestrebungen die Anzahl der Wohneinheiten unter 40 % der
Bebauungsplanmaglichkeiten festzulegen! Es muB die Moglichkeit bei meinem Grundstick von
Uber 900 gm eine Bebauung mit zwei Wohneinheiten ebenerdig und zwei Wohneinheiten als 1.
Etage gegeben sein! Oben mufB zuséatzlich eine kleine Penthousewohnung aufgesetzt werden
kdnnen!

Dadurch, dass der Hang abgetragen wird, ist die Gesamtbauhhe von 9,50 m ausreichend;
dies ist 0,80 m héher als meine heutige Dachhéhe!l!

Unter dem Haus soll eine Tiefgarage gebaut werden

Vor dem Haus sollen zwischen Begriinungen weitere Stellplatze geschaffen werden, weshalb
eine Steliflachentiefe von ca. 7.00 m benétigt wird, was auch der heutigen Situation entspricht!
Es handelt sich heute um eine Zweietegenbebauung auf einer Anhéhe von Gber drei Metern mit
Unterkellerung und darunter noch einem Schwummbad (lch muB heute zwei Treppen in meine
Wohnung steigen

Das Haus soll behindertengerecht gebaut werden mit Aufzug von der Tiefgarage bis in die
Penthousewohnung

Ich wiinsche mir, dass diese meine Plane in ihren weiteren Planungen bericksichtigt werden!

Bitte, halten sie mich auch weiterhin Gber alle ihre Aktivitaten auf dem laufenden. Ich méchte alle 6ffentlich
zugéanglichen Veranstaltungen besuchen und wo es mir erlaubt ist, meine Interessen vertreten!

Mit freundliéﬁe;n GriBen
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Eing. 0& April 2016

Amt:

Anloge Y Wv. 6.
Stadt Koblenz
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung

Postfach 201556 tadtverwzltung
56015 Koblenz Kebienz

Eing. =4 APR. 2016 |

Bebauungsplan Nr. 314 ,im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-Str. /
Ellingshohl“
Beschlussvorlage vom 29.01.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der Vorlage vom 29.01.2016 und dem Erlass einer Veranderungssperre fir das
0.g. Plangebiet wird das férmliche Verfahren zur Bebauungsplanaufstellung
gestartet.

Wir haben die Unterlagen —Beschlussvorlage- durchgesehen und méchten schon
jetzt folgende Anregung fur das weitere Verfahren geben:

1. Grundsatzlich halten wir eine mafRvolle Nachverdichtung fiir sinnvoll,
allerdings sollte dies den stadtebaulichen Charakter der vorhandenen
Bebauung nicht aufweichen. Welche negativen Auswirkungen ein
stadtebaulich fragwiirdiges Verhalten hat zeigen die beiden neuen Gebaude
im Schenkelsberg. Durch die von weitem sichtbaren Gebaude wird Eindruck
einer harmonischen Bebauung am Berg und in der Landschaft massiv gestért.

2. Vor dem Hintergrund sollte im Baubauungsplan auch eine
Gestaltungsvorgabe vorgegeben werden. Die Satteldachbebauung im
Schenkelsberg sollte beibehalten werden bzw. im Falle von Flachdéchern
durch GestaltungsmaRnahmen vorgegeben werden, dass die Sichtbarkeit von
der Innenstadt aus betrachtet z.B. durch entsprechende Begriinungen oder
andere MaBnahmen auf das bisherige Minimum beschrainkt wird. Der
Charakter des ,rheinischen Nizzas" sollte die Orientierung bleiben (also z.B.
auch Vorgaben zur Farbe der Bedachung).

3. Was die Hbhenfestsetzung betrifft sollte diese dahingehend konkretisiert
werden, dass eine Gelandeveranderung zur Umgehung bei der Bemessung
der maximalen Héhe des Gebsudes verhindert wird.

4. Die Festschreibung des bisherigen Bestandes im Bereich Bruno-Hirschfeld-
Str. wird begruiRt. Insbesondere, dass die Tiefe der Baufenster den bisherigen
Bestand aufnimmt. Eine Uberschreitung durch untergeordnete Bauteile wie
Terrassen und/oder Balkone ist aus stadtebaulichen und nachbarlichen
Griinden unseres Erachtens unproblematisch.
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5. Die geplante Beibehaltung einer 2-geschossigen Bebauung wird ebenfalls aus
stadtebaulichen Grinden begriiRt. Nicht nachvollziehbar ist jedoch, wieso dies
fur den Bereich Bruno-Hirschfeld-Str. / Ellingshohl gedndert werden soll.
Gerade hier zeigt sich durch die tatsachliche Hobhenlage wie gut die
vorhandenen MaRe das harmonisch gewachsene Gebiet pragen. Geplante
Verénderungen mit z.B. Staffelgeschossen verandern dies deutlich und
beeintrachtigen den ~Eingangsbereich* vom Schenkelsberg zur Bruno-
Hirschfeld-Strake. Hier ware ggf. besser, das Baufenster zu erweitern, wenn
man zusatzlichen Wohnraum schaffen mochte.

6. Eine Begrenzung der Wohneinheiten im Sinne des Baugesetzbuches halten
wir ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden fiir erforderlich. Hierzu sei
beispielsweise die schon jetzt angespannte Verkehrssituation des ruhenden
und flieBenden Kfz-Verkehrs angesprochen. Bereits jetzt gibt es im Bereich
der Ellingshohl und des Schenkelsbergs keine ausreichenden Parkflachen.
Die Nutzung des Schenkelsbergs stellt -auch bei verkehrsangepasstem
Verhalten- eine ~Herausforderung" dar bei Begegnungsverkehr. Auch die
Ellingshohl ist durch parkende Autos teilweise stark beeintrachtigt, sodass die
Bruno-Hirschfeld-Str. immer mehr zum Ersatzparkraum fur Fahrzeughalter aus
den zuvor benannten Straen genutzt wird. Eine Begrenzung auf die von der
Verwaltung vorgeschlagenen maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude wird
daher begriifit. :

7. Was den Naturschutz betrifft ist der Schutz von Baumen ab einem (noch nicht
naher definierten) Baumumfang sinnvoll, sollte aber -was Ersatzpflanzungen
betrifft- gentigend Spielraum fir die Eigentimer lassen.

Mit freundlichen GrLI'IBen

|
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Anfrage zum kiinftigen Bebauungsplan 314 (Bruno Hirschfeldstrale, Im Schenkelsberg,

& % Ellingshohl
{ w An: "
§ o stadtentwicklung, fraktion.cdu, mailto:fraktion.cdy
B © 02.05.2016 15:04 -
E e Details verbergen :
f | - An; st;adt'entwickluhg@stadt.koblen_z.de, fraktion.cdu@stadt koblenz.de.

"mailto:fraktio_n.cdu"@'st_adt.koblenz.de,

e - g
i | Koblenz, den 02.052016 - —

Bebauungsplan 314; ( Im Schenkelsberg, Bruno Hirschfeldstrafe usw.)
Bﬁrgerb_eteiligung am 15.03.2016 in der Grundschule Pfaffendorf :

Offene Fragen nach der Veranstaltung vom 15.03.2016.

Sehr geehrte Damen und Herren,

die von der Stadt Koblenz am 15.03.2016 angesetzte Biirgerbeteiligung litt darunter,
dass sie zeitlich so frith im Verfahrensablauf durchgefiihrt worden war, dass fachliche
Fragen des Publikums an die Bediensteten der Stadtverwaltung noch kaum sachlich
beantwortet werden konnten. '

( Die iibliche Antwort der Stadtverwaltung lautete sinngemiB: "So weit sind wir noch
nicht, das muss erst noch entschieden werden".
Dies I6ste beim Publikum zunehmend Uninut aus und es wurde der Vorwurf der
Alibiveranstaltung erhoben, um formal dem Gesetz geniige zu tun. -
i
Damals wurde seitens der Beteiligten verlangt, nach Erreichen eines verbindlicheren
Standes der Planungen eine nochmalige Informationsveranstaltung zur Information bzw.
Anhdrung der Anlieger durchzufiihren.

Daneben méchten wir auf einige sachliche Punkte hinweisen, die noch der Klarung
bediirfen.

<!--[endif]-->

A. T

Die Angaben zur maximalen Gebdudehshe gemiB der Planzeichnung
beziehen sich auf die Geb4udehohe iiber der Gelandeoberfliche, gemessen
an der straenseitigen Gebaudemitte. ‘

Die Festlegung dieser Gelidndeoberfliche am Hang ist m. E. schwierig bis

- 03.05.2016
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unmoglich, wenn ein Bauherr das alte Gebiude abreiBt und anstatt einer
Gelandeoberfliche nur noch eine Baugrube iibrig bleibt oder das Geliinde
aufgefiillt wird. yo
Daher ist es erforderlich, pro Haus vorher einen festen Héhenbezug zur
StraBBenoberfliche herzustellen. _

Dies ist von den Vertretern der Stadtverwaltung anlisslich der
Veranstaltung vom 15.03.2016 (,,Biirgerbeteiligung) zugesagt worden.

B. ‘
Bei der in der Planzeichnung genannten Hohe der baulichen Anlagen
handelt es sich um die maximale Firsthohe bzw. die maximale Hohe der
Oberkante Dachhaut, . =~

Es muss féstgelegt_wérden, ob weitere Bauelemente und in welcher
maximalen Hohe zusitzlich auf diese Dachhaut aufgesetzt werden diirfen.
Zu denken ist hier z.B. an Aufzugsschéchte, Solaranlagen Photovoltaik-
Anlagen und dergleichen, die - wie im ,,Schenkelsberg® ersichtlich - noch
eine betréichtliche zusétzliche Hohe erreichen kénnen. ,
Eine solche Féstlegung ist ebenfalls bei der Veranstaltung am 15.03.16

- zugesagt worden.

<!--[if 'supportLineBreakNewLine]-->C.
Die Festlegungen des Bebauungsplanes 314 sollten mit den Festlegungen
des unmittelbar anschlieBenden Bebauungsplanes ( Bebauungsplan 25)

- haMonjeren, damit das harmonische Gesamtbild ,.Pfaffendorfer Héhe*
nicht noch weiter gestért wird. i
Diese Selbstverstandlichkeit ist aber nur dann zu erreichen, wenn die
Festlegungen der Bebauungspléne seitens der Verwaltung auch verbindlich
gehandhabt werden.
Der beste Bebauungsplan niitzt nichts, wenn ein Investor bewusst dagegen
verstoBen kann, weil er darauf vertrauen darf, dass sein unter VerstoB gegen
den Bebauungsplan errichtetes Bauvorhaben nicht abgerissen werden muss,
sondern dass er die fillige Strafe ,,aus der Portokasse* zahlen kann.

Mit freundlichen Griiflen
. Rt e

<!--[if !supportLineBreakNewLine]-->
<l--[endif]-->
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Die Unterzeichner sind Anlieger der StraRen Im Schenkelsberg, Bruno-Hirschfeld-StraRe und
Ellingshohl.

Nach Einsicht in die Beschlussvorlage (BV/0043/2016) bitten wir im weiteren Verfahren folgende
Gesichtspunkte zu beriicksichtigen:

Eine Begrenzung der Wohneinheiten im Sinne des Baugesetzbuches ist aus verschiedenen Griinden
zwingend erforderlich.

- Im Bereich der 0.a. StraBen besteht bereits derzeit eine dulerst angespannte
Verkehrssituation. Sowohl durch den ruhenden als auch den flieRenden Verkehr und eine
hohe Verkehrsbelastung kommt es zu kritischen und teilweise gefahrlichen
Verkehrssituationen. Weder im Schenkelsberg noch in der Ellingshohl steht hinreichender
Parkraum zur Verfiigung. Auch in der Bruno-Hirschfeld-Str. kommt es zunehmend zu
verkehrsbedingten Beeintréchtigungen, da diese StraRe mittlerweile als Ersatzparkraum
dient.

Eine Begrenzung auf zwei Wohneinheiten pro Gebdude ist daher unabdingbar erforderlich.
Im Gbrigen sollte der Bebauungsplan Anlass fiir eine erganzende Verkehrsleitplanung fiir den
Gesamtbereich RavensteinstraRe, Ellingshohl und Balthasar-Neumann-StraRe sein.

- Eine Nachverdichtung ist nur dann akzeptabel, wenn der stadtebauliche Charakter der
vorhandenen Bebauung nicht grundlegend verindert wird. Diesbeziiglich negative
Auswirkungen werden durch die in den letzten Jahren errichteten Gebdude im Schenkelsherg
deutlich. Die tiberdimensionierten und von weitem sichtbaren Geb3ude beeintrachtigen
massiv den ansonsten noch harmonischen Eindruck der Hangbebauung und des
Landschaftsbildes; dies sollte gerade im Bereich des Weltkulturerbes auch aus
Ubergeordneten Gesichtspunkten als wesentlicher Gesichtspunkt bei der Planung
beriicksichtigt werden.

- Beziglich der Hohenfestsetzung ist eine Konkretisierung erforderlich ,um eine
Gelandeveranderung zur Umgebung bei der Bemessung der maximalen Héhe des Gebiudes
zu verhindern .Die Hohenbegrenzungen sind daher auf die jeweiligen unverdnderbaren
StraBenverhaltnisse zu beziehen.

- Die Festschreibung des bisherigen Bestandes im Bereich der Bruno-Hirschfeld-StraRe,
insbesondere hinsichtlich der Tiefe der Baufenster ist positiv zu bewerten.

- Gleiches gilt fir die Beibehaltung einer zweigeschossigen Bebauung.

Nicht nachvollziehbar ist dahingegen die geplante Anderung im Bereich der Bruno-
Hirschfeld-StraBe durch die Méglichkeit der Errichtung von sog. Staffelgeschossen. Eine
solche Bauweise wiirde einen massiven stidtebaulichen Eingriff bedeuten und zu
gravierenden Veranderungen im Landschaftsbild fiihren. Soweit die Schaffung zusatzlichen
Wohnraumes fiir diese Planung ausschlaggebend sein sollte, kann dies nicht als geeignete
MaRnahme angesehen werden. Hier wire gefs. eine Erweiterung des Baufensters in
Erwdgung zu ziehen .




(‘\V'\LC\\%E Y Ve 8.2

Die Beriicksichtigung des Naturschutzes ~ insbesondere der Schutz von Biumen ab einem
bestimmten Baumumfang ist sinnvoll, sollte allerdings hinsichtlich Ersatzpflanzungen dem jeweiligen
Eigentlimer eine gewisse Flexibilitdt einrdumen.
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Koblenz — Magnet am Deutschen Eck:
Die Stadt zum Bleiben.

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: [ BV/0043/2016 l | Datum: | 29.01.2016

Baudezernent

Verfasser: [61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung [Az: ]61.2 B-Plan/Alt

Gremienweg:

23.02.2016 | Fachbereichsausschuss IV einstimmig mehrheitlich ohne BE
abgelehnt Kenntnis abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert

TOP offentlich Enthaltungen Gegenstimmen

Betreff: Bebauungsplan Nr. 314 "Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-Strafie /
Ellingshohl" - Konzeptionsbeschluss -

Beschlussentwurf:

Der Fachbereichsausschuss IV — FBA IV — beschlieft die vorgelegte Konzeption zum
Bebauungsplan Nr. 314 ,_Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-Strafie / Ellingshohl® und
beauftragt die Verwaltung, auf dieser Grundlage die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemdh § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch — BauGB — sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
Tréger 6ffentlicher Belange gemiB § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.,

Begriindung:
In der Stadtratssitzung am 06.06.2013 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Nr. 314 .Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraBe / Ellingshohl* gefasst (BV/210/2013) — in
der Stadtratssitzung am 18.12.2015 (BV/560/2015) wurde fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine Verdnderungssperre beschlossen.
Der Bebauungsplan Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraBe / Ellingshohl* verfolgt
als Planungsziel, die im Planbereich zu erkennende Nachverdichtung einer geordneten
stidtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Die Ziele der Planun g sind im Einzelnen:

- Steuerung einer vertriglichen Nachverdichtung der Bebauung innerhalb des

Geltungsbereichs im Sinne der Innenentwicklung durch eine maBvolle Neubebauung/
Ersatzbebauung  und  Einrfumung  untergeordneter Erweiterungsméglichkeiten
vorhandener Gebéude. Dabei soll die hier urspriinglich vorzufindende, gebietspragende
Bebauung (vorwiegend I bis II-Vollgeschosse mit Sattel- oder Flachdach in lockerer,
durchgriinter Bauweise) MaBstab fiir die kiinftige Gesamthdhe, iiberbaubare Fliche und
Gebiiudevolumen von umzubauenden oder zu ersetzenden Baukérpern sein.
- Begrenzung von Bauvolumina und Baukdrperhohen
- Erhalt des iiberwiegend durch Einfamilienhduser gepriagten stddtebaulichen Charakters
innerhalb des Geltungsbereichs
- Erhalt der gebietsprigenden Griinsubstanz (groBkronige Baume und zusammenhingende
Gehdlzstrukturen).
Unter Beriicksichtigung dieser Planungsziele wurde zwischenzeitlich die Konzeption fiir die
Bebauungsplanzeichnung erarbeitet.

Anlagen:
Lageplan, Bebauungsplanzeichnung (wird nachgesandt und in der Ausschusssitzung erldutert)

Seite 1 von 2 aus Vorlage BV/0043/2016
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Hinweise zur Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-
Hirschfeld-StraRe / Ellingshohl“ — Konzeptionsbeschluss

- Beiden in der Planzeichnung genannten Héhen der baulichen Anlagen handeit es sich um die
maximale Firsthohe bzw. maximale Héhe der Oberkante Dachhaut. Die Angaben beziehen
sich auf die Gebaudehéhe liber der Gelindeoberfliche — gemessen an der stralenseitigen
Gebdudemitte.

- Die in der Planzeichnung festgesetzten Gebiudehdhen orientieren sich am Bestand - i.d.R.
unterschreiten dabei die festgesetzten Maximal-Héhen die Héhen des derzeitigen
Gebaudebestandes. Dies gilt nicht fur die Geb3iude in der Bruno-Hirschfeld-StraRe: hier
ermoglicht die in der Planzeichnung festgesetzte Maximal-Héhe eine Erweiterung der
Gebdude um ein Staffelgeschoss.

- Ob eine Festsetzung bestimmter Dachformen erfolgt (z.B. Satteldach — im Bereich der
Ellingshohl) wird im Laufe des weiteren Verfahrens entschieden.

- Die Tiefe der Baufenster orientiert sich am Gebiudebestand {i.d.R. 13 - 15 m tief).
Hinweis: Gebdude mit einer sehr groRen Grundfliche/ Gebiudetiefe (z.B. in der Bruno-
Hirschfeld-StraRe) liegen 2.T. nicht mehr innerhalb des Baufensters. Eine Regelung bzgl. einer
geringfiigigen Uberschreitung der Baufenster z.B. durch Terrassen oder Balkone wird in den
Textfestsetzungen vor der Offenlage getroffen.

- Im Plangebiet werden vorwiegend - entsprechend der gebietstypischen Bebauung - 2
Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt.
Ausnahme: Bruno-Hirschfeld-Strake - 1 Vollgeschoss als HéchstmaR (gemaR
Bestandsbebauung) allerdings mit der Erweiterungsoption um ein Staffelgeschoss (s.0.).

- Um einer ggf. optisch massiven Wirkung von Gebauden mit Flachdach zu begegnen, soll eine
Festsetzung dahingehend erfolgen, dass Geschosse gegenlber den darunterliegenden
Geschossen -baulich einzuriicken sind (sog. Staffelgeschoss). Wie groR die v.g. Einriickung
ausfallt, wird im Laufe des weiteren Verfahrens geprift.

- Eine Festsetzung im Hinblick auf eine hochstzuldssige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird im Laufe des weiteren Bauleitplanverfahrens gepriift. Die
Verwaltung schlagt vor, die Anzahl auf 2 Wohneinheiten je Gebdude zu begrenzen.

- Nach Abstimmung mit der UNB werden in der Planzeichnung keine einzelnen Biume zum
Erhalt festgesetzt. Stattdessen werden durch textliche Regelungen alle Baume ab einem
bestimmten Stammumfang pauschal geschitzt und definiert in welchem Umfang diese
Bdume bei Abgang zu ersetzen sind.
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3D-Visualisierung des Geltungsbereichs — Bebauungsplan Nr. 314
Darstellung einer behutsamen Nachverdichtung/ Héhenentwicklung auf ein fiir die Umgebung
vertragliches MaR - Planungsvariante —

Blick zum Rhein
{Darstellung vereinfacht)

Gesamtansicht
(Darstellung vereinfacht)
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Blick von Osten
(Darstellung vereinfacht)

Blick von Siiden
(Darstellung vereinfacht)

Anloge U v §.8




Beschluss:
Der Fachbereichsausschuss IV — FBA IV — beschlieBt die vorgelegte Konzeption zum Bebauungsplan

Nr. 314 ,Im Schenkelsberg / Bruno-Hirschfeld-StraBg / Ellingshohl“ und beauftragt die Verwaltung,
auf dieser Grundlage die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemil § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
— BauGB - sowie die frithzeitige Beteiligung der Behorden und Triiger 6ffentlicher Belange gemif §

4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.




