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Erfordernis des Bebauungsplanes und Art des
Verfahrens

Der Anlass, diesen Bebauungsplan aufzustellen, besteht darin, die hi-
storische Bebauung der Rheinfront und damit die Rheinsilhouette von
Neuendorf vor Verunstaltungen zu schutzen. Insbesondere soll verhin-
dert werden, dass hohe Neu- und Umbauten die historisch uUberkomme-
ne Malstablichkeit der Bebauung sprengen und schlecht gestaltete
Baukorper das positive Erscheinungsbild entwerten. Da jedoch die Hau-
ser der Rheinfront nicht alleine stehen, sondern auf den rickwartigen
Grundstlcksteilen mit Nebengebauden eine raumliche und funktionale
Einheit bilden, mitunter Eckgebaude der hier einmindenden Quergas-
sen sind und diese Gassen ebenfalls bauhistorisch bedeutende Teile
des Ortsbildes darstellen, wurden diese Gassen mit in den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Um Uber Jahrhun-
derte entstandene Ganzheiten nicht zu zerstickeln, umfasst der Bebau-
ungsplan auch die Eckbauten am oberen Ende der Quergassen und
somit die gesamten Blockflachen einschlielich aller rheinseitigen Bau-
ten und Grundstucke der Hochstral3e.

Die vorliegende Planung ist demnach erforderlich, um zum einen die
stadtebauliche Eigenart dieses historischen Quartiers sowie die Eigenart
seiner stadtebaulichen Gestalt langfristig zu erhalten. Zum anderen soll
eine bauliche Weiterentwicklung ermdglicht, aber auf die Wertigkeit der
historischen Strukturen und Ressourcen abgestimmt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 320 ,Rheinsilhouette Neuendorf-Altort” wird im
zweistufigen Verfahren nach § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB aufge-
stellt. Da dieser Bebauungsplan im Wesentlichen die Bauhdhen sowie
die Gestaltung und Erhaltung baulicher Anlagen regeln soll, wird nach §
30 (3) des Baugesetzbuches (BauGB) ein ,einfacher® Bebauungsplan®
aufgestellt. Im Unterschied zu einem ,qualifizierten Bebauungsplan
nach § 30 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) wird aus den oben ge-
nannten Grunden hier im ,einfachen® Bebauungsplan Nr. 320 darauf
verzichtet, die Art der baulichen Nutzung festzusetzen.

Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Fla-
chen innerhalb der in der Planzeichnung dargelegten Grenzen. Dieses
Plangebiet liegt direkt am Rheinvorgelande rund 1 km unterhalb der
Moselmundung und wird - wie unter Punkt 1. grundsatzlich dargestellt -
wie folgt begrenzt:



Bebauungsplan Nr. 320 ,Rheinsilhouette Neuendorf-Altort® « Stadt Koblenz
Begriindung

- im Sudosten durch die Stral’e Am Rhein sowie den Leinpfad,
die beide dem Verlauf des Rheinvorgelandes folgen,

- im Nordosten durch die Schmitzgasse,

- im Nordwesten durch die Hochstralte und

- im Sudwesten durch die Grundstiicke der spathistoristischen
Bauten Am Ufer 1 A und Hochstrale 36.

Als norddstliche Grenze wurde die Schmitzgasse bestimmt, weil das an-
schlielRende Wohnquartier Uberwiegend aus Neubauten besteht. Auch
die Grenzziehung im Sudwesten endet am Rand des historischen Orts-
kernes von Neuendorf.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rund 4,90 ha.

Ubergeordnete Planungen

Im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 ist das
Plangebiet - ebenso wie die angrenzenden Siedlungsbereiche - als
.oledlungsflache Wohnen“ dargestellt. Das dem Plangebiet direkt be-
nachbarte Rheinvorgelande, also der Uferbereich zwischen der StralRe
Am Ufer und dem Leinpfad einerseits sowie dem Flusslauf andererseits,
ist nach dem Regionalen Raumordnungsplan als Teil eines ,Regionalen
Grunzuges® von Bebauung freizuhalten.

FNP der Stadt Koblenz, Ausschnitt mit dem Plangebiet zwischen Schmitz-
gasse (oben) und der Villa Am Ufer 1 A (unten).
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Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz ist das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) dargestellt, so auch die angrenzenden Siedlungs-
bereiche. Das komplette Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet
des Rheins und wird durch eine bestehende Hochwasser-Schutzmauer
geschutzt. Aulkerdem liegt das Plangebiet innerhalb der Wasserschutz-
zone Il B. AulRerhalb des Plangebietes befindet sich ein FFH-Gebiet,
welches die Uferzone des Rheins (Kiesbanke) sowie die Wasserflache
umfasst. Sonstige Schutzgebietsdarstellungen fir das Plangebiet und
dessen unmittelbare Nachbarschaft sind nicht vorhanden.

Der Bebauungsplan entspricht den Darstellungen des Regionalen
Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald 2017 und ist aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz entwickelt worden.

Historische Ressourcen, Bautypik und bauhistorische
sowie stadtebauliche Bedeutung

Neuendorf, 1288 als Villa nova, 1349 als Novendorff bezeichnet, ent-
wickelte sich nordlich der Koblenzer Altstadt direkt entlang des Rhein-
vorgelandes und gehorte nachweislich mindestens seit dem 14. Jahr-
hundert zur Stadt Koblenz. Nach der Zerstérung des benachbarten
Stadtteils Lutzel durch franzdsische Truppen 1688 zogen viele Lutzeler
Familien nach Neuendorf, so dass die Siedlung im 18. Jahrhundert auf-
bluhte. Auch der Neubau der Peterskirche 1723-25 an heutiger Stelle
mag in diesem Zusammenhang gesehen werden. Kurz vor der Franzo-
sischen Revolution und der Besetzung des Rheinlandes durch franzdsi-
sche Revolutionstruppen hatte Neuendorf bereits rund 900 Einwohner.
1857, also in preuBischer Zeit, wurde Neuendorf aus der Blrgermeiste-
rei Koblenz ausgegliedert und blieb bis 1887, dem Jahr der Wiederein-
gemeindung nach Koblenz, Teil der Burgermeisterei St. Sebastian.

Zu den traditionellen Erwerbs- und Lebensgrundlagen fruherer Jahrhun-
derte zahlen die Landwirtschaft, insbesondere der Obst- und Gemuse-
anbau, aber auch der Weinbau, des Weiteren der Fischfang, die FloRe-
rei und der Holzhandel uber den Rhein. Diese wirtschaftliche Beziehung
zum Rhein spiegelt sich auch im Ortsgrundriss von Neuendorf wider.
Zwei flussparallele Strallen, Am Rhein und Leinpfad als ,Unterstralle®,
sowie die nach Lutzel fuhrende Hochstralle als ,Oberstral’e” wurden
durch senkrecht zum Rheinufer verlaufende Gassen verbunden. Diese
z. T. sehr schmalen Gassen dienten dem Fuhr- und Ful3gangerverkehr
und erlaubten es, ohne groRere Umwege vom Haus und vom Hof zum
Rhein zu gelangen. Mit dieser bandformigen Struktur entstand im Laufe
der Zeit ein leiterféormiger Ortsgrundriss, der hier in Neuendorf bis heute
besonders deutlich in Erscheinung tritt. Herausgebildet hat sich dieser
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Grundrisstyp aufgrund des Flusslaufes und des am Gleithang leicht an-
steigenden Gelandes sowie der gleichartigen Arbeits- und Lebensbe-
dingungen.

Von allen Quergassen war die relativ breite Herberichstralle die einzige
Verbindung uber die Plangebietgrenze hinaus und fuhrte vom ehemali-
gen Holzlagerplatz am Rhein zur Landstra’e Koblenz-Koln. Zusammen
mit den beiden Parallelstrallen und der Jakobstralle zahlt sie zu den
HauptstraRen von Alt-Neuendorf.

Der Rhein war friher auch Arbeitsplatz und Alltagsbereich der Bewoh-
ner von Neuendorf. Auf dem Wasser und am Ufer arbeiteten Fischer,
Schiffer, FloRer, Holzhandler und Halfen (Halbbauern als Reiter/Tier-
fuhrer der Treidelschifffahrt), aullierdem spielte sich hier das Leben in al-
len seinen Facetten ab. So wuschen die Frauen im Fluss die Wasche,
legten sie auf der Wiese zum Trocknen und Bleichen aus und nutzten
die Gelegenheit zum Plaudern (,Waschweiber®). Mitunter dienten die
Wiesen als Viehweide oder als Dreschplatz und am Ufer wurde das
Rheinwasser genutzt, z. B. zum Reinigen von Arbeitsgeraten oder zum
Quillen von Holz. Und friher wie heute wurden auf den Rheinwiesen
kleine und grofl3e Feste unter freiem Himmel gefeiert. Der Rhein war und
ist die Lebensader und dies druckt sich besonders im Ortsgrundriss aus.

1

Sabelgasse 8 (links) und Béackersgasse 1 und 2 samt Pultdach-Anbau

Die historischen Bauten von Alt-Neuendorf sind vergleichsweise jung.
Die altesten Gebaude wurden im 17. Jahrhundert errichtet und auf stei-
nernem Unterbau in Fachwerk ausgefuhrt. Zu dieser Gruppe gehdrt
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auch das Haupthaus Am Ufer 18, mit seinen drei Geschossen das
hochste Haus der historischen, bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts er-
richteten Bausubstanz. In stilistischer Hinsicht reihen sich die Fach-
werkhauser von Neuendorf in die mittelrheinische und moselanische
Entwicklungsgeschichte des HausgerlUstes und Wandgefliges ein. So
zeigt z. B. das um 1700 gebaute Haupthaus Sabelgasse 8 die Strebefi-
guren des Mannes und - an den Eckstandern - des Halben Mannes. Die
Mann-Figur entstand in der Renaissance und setzte sich etwa ab 1550
allgemein durch. Gegenuber der spatmittelalterlichen Strebefigur des
Wilden Mannes ist die Mann-Figur die elegantere Variante. Auch in
Neuendorf lasst sich feststellen, dass die Gefuge der Fachwerkbauten
im 18. und vor allem im 19. Jahrhundert einfacher ausgebildet und auf
Geschoss-Vorkragung letztendlich verzichtet wurde. Erst im spaten 20.
Jahrhundert kam Fachwerk wieder in Mode. Es erfuhr eine neue Wert-
schatzung und wurde als Dekorationselement in die Fassaden integriert,
vorzugsweise in das Obergeschoss und Dachgeschoss. Im Vordergrund
stand hierbei nicht die Wiederbelebung des konstruktiven, den gesam-
ten Baukorper tragenden Fachwerkbaues, sondern das malerische Er-
scheinungsbild durch Fachwerkzitate - ein Paradigmawechsel vom We-
sen zur Erscheinungsform. In dieser Zeit vor und nach 1900 entstanden
auch zeittypische Backsteinbauten, welche die aus Naturstein, Lehm,
Kalkputz und Holz gepragte traditionelle Materialkultur erweiterten.

Ehem. Pfarrhaus, 1900 in Backstein auf Bruchstein-Unterbau errichtet.

Bei aller Homogenitat innerhalb der Material- und Farbkultur und For-
mensprache, die sich vor allem durch Steildacher, meist Satteldacher,
ausdruckte, gab es deutliche Unterschiede in der Grof3e und Lage der
Baukorper. Festzustellen ist bis zum heutigen Baubestand eine soziale
Differenzierung der vor- und frihindustriellen Gesellschaft. So stehen in
der Rheinfront stattliche und reprasentativ gestaltete Baukorper der da-
maligen Oberschicht, z. B. die FloBherrenhduser Am Rhein 11, 17 und
18. Daher hat die Rheinfront, zu der auch die Peterskirche gehort, eine
hohe historische, kulturelle und asthetische Bedeutung nicht nur fur das
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Ortsbild von Neuendorf, sondern fur die gesamte mittelrheinische Kultur-
landschaft.

In den rackwartigen Bereichen, vor allem in den engen Gassen, finden
sich die Kleinhauser der unteren sozialen Schichten, so die Gademe der
Tageldhner. Zu diesem Bautyp der Kleinhauser zahlt z. B. das Fach-
werkdoppelhaus Backersgasse 1 und 2.

Arbeiten und Wohnen bildeten bis ins 20. Jahrhundert hinein einen en-
gen Lebenszusammenhang und die Familien wohnten in mehreren Ge-
nerationen in einem gemeinsamen Haushalt zusammen. Diese
Grol¥familien, auch die der Oberschicht, waren Selbstversorger: Sie
bauten z. B. Getreide und Gemuse an, spater auch Kartoffeln, ernteten
Obst im Garten und hielten sich Tiere zum Melken (Milch) und zum
Schlachten (Fleisch). Daher hatten nicht nur bauerliche Familien,
sondern auch diejenigen der Handwerker und Handler, mehr oder
wenige groRe Hofe, zumindest kleine Nebengebaude fur agrarische
Zwecke. Etliche dieser Hofe haben sich bis heute erhalten und sind mit
ihrem Bau- und Raumprogramm aussagekraftige und wichtige
historische Dokumente. Als Beispiele solcher Hofanlagen seien hier die
Anwesen Am Rhein 2, 18, 19, 21 und 22 sowie Hochstrafte 90, 110 und
112 genannt.

Unterschiedliche Bau- und Geschosshohen sowie Gebdudebreiten, Va-
riationen der Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Fensterge-
stalt, Wechsel von Trauf- und Giebelstandigkeit, Kontraste durch ver-
schiedene Farbgebung und Materialwahl, leichte Vor- und Rucksprunge
in den Baufluchten sowie gliedernde Hofeinfahrten verhindern eine starre
Blockrandbebauung, bewirken eine unscharfe Regelmaligkeit der Bau-
und Raumstruktur und fihren zu interessanten, spannungsvollen und
bewegten Stralenbildern. Hinzu kommen Unterschiede hinsichtlich des
Baualters, des Bautyps, des Erhaltungszustandes und damit auch der
bauhistorischen Dokumentationsfahigkeit. Zur differenzierten Erarbeitung
der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes bedarf es daher einer Klassifizierung nach der histori-
schen Bedeutung der Bauwerke und Anlagen. Daher sind im Plan ,Bauhi-
storische Klassifizierung und Raumstruktur® 1:500 vom 13.07.2017 insgesamt
6 Typen wie folgt dargestellt:

. Baudenkmal

. Denkmalgeschltzte Freiflache

. Denkmalgeschutzte Einfriedung

. Erhaltenswerte Bausubstanz

. Pragende Raumkante

. Mauer / Zaun: denkmalwert, erhaltenswert, rdumlich wichtig

OO, WN -
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Bei den Typen 1 bis 3 handelt es sich um bauliche Anlagen und Freian-
lagen, die nach den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes von
Rheinland-Pfalz als herausragende Zeugnisse des geistigen oder kunst-
lerischen Schaffens, des handwerklichen oder technischen Wirkens be-
reits unter Schutz gestellt wurden. Diese baulichen Anlagen und Freian-
lagen sind ebenso wie die Typen 4 bis 6 in der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes nachrichtlich dargestellt.

Die unter Punkt 4 genannte erhaltenswerte Bausubstanz rangiert unter-
halb der Denkmalqualitat, sie ist aber noch bauhistorisch aussagekraftig
und insbesondere als Ensemble fur die Orts- und Stral’enbilder pra-
gend. Eine Abgrenzung der erhaltenswerten von der denkmalwerten
Bausubstanz ergibt sich zwangslaufig uber die Bedeutungsgehalte. Ent-
scheidend hierbei ist, dass auch die erhaltenswerte Bausubstanz eine
historische Bedeutung haben muss, die jedoch geringer ist als diejenige
der Denkmaler,

. wenn beispielsweise die historische Bedeutung aufgrund
baulicher Veranderung stark gemindert, der Originalzustand
also nicht mehr klar zu erkennen ist,

. wenn die historische Bedeutung noch nicht erkennbar, der zeit-
liche Abstand also zu kurz ist, etwa bei Bauten der 70er und 80er
Jahre des vorigen Jahrhunderts oder

. wenn die historische Bedeutung zu gering ist, weil das Gebaude
nur wenige zeittypische Stilmerkmale aufweist.

Die erhaltenswerte Bausubstanz wurde in einer Ortsbegehung am
28.6.2017 mit dem Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung Koblenz,
der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Koblenz, der
Generaldirektion Kulturelles Erbe als Denkmalfachbehdrde sowie dem
Blro Reitz und Partner gemeinsam festgelegt.

Auch raumlich wichtige Baukorper und Einfriedungen, die nicht denk-
malgeschutzt oder nicht erhaltenswert sind, pragen entscheidend die
Orts- und Straf3enbilder von Alt-Neuendorf. Folgende Typen von Bau-
korpern heben sich als besonders raumwirksam hervor und sind daher
in hohem Male bedeutsam fur die Raum- und Netzstruktur:

. Baukorper, die den offentliche Raum bilden,

. stark raumverengende Baukorper,

. Baukorper im Blickpunkt von StralRen und Gassen,

. Eckbaukorper an Einmundungen,

. raumbildende Bauten als Teil einer Hofanlage sowie
. malistabsstutzende Gebaude.
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Im Plan ,Bauhistorische Klassifizierung und Raumstruktur® sind diese
raumlich wichtigen Baukorper durch eine schwarze Kontur markiert.

Hauptziele und Konzeption der Planung

Insgesamt sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 320 ,Rheinsilhouette
Neuendorf-Altort” im Wesentlichen folgende Ziele erreicht werden:

. Schutz der Rheinfront und der Rheinsilhouette von Neuendorf vor
Verunstaltungen, insbesondere soll verhindert werden, dass hohe
Neu- und Umbauten die historisch Uberkommene Mal3stablichkeit
der Bebauung sprengen und schlecht gestaltete Baukorper das
positive Erscheinungsbild entwerten.

. Langfristiger Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des historischen
Kerns von Neuendorf sowie seiner stadtebaulichen Gestalt. Dies
betrifft den Ortsgrundriss, die Raumstruktur, das Erscheinungsbild
der historisch bedeutenden und dokumentationsfahigen Bausub-
stanz.

. Regelung der Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen im
Spannungsfeld zwischen Bau- und Ortsbildpflege einerseits und Baufrei-
heit andererseits. Die getroffenen Regelungen sollen zu einer posi-
tiven Baupflege beitragen und bewirken, dass die baulichen Anla-
gen auf die Gestaltwerte der Neuendorfer Architektur Bezug
nehmen und weder verunstaltet werden noch verunstaltend wir-
ken.

. Einbindung von Neu- und Umbauten in die historisch uberkom-
mene Gestaltqualitat des Quartiers unter besonderer Bertcksich-
tigung der Gliederung sowie der Material- und Farbkultur.

. Behutsame bauliche Weiterentwicklung, abgestimmt auf die Wer-
tigkeit der historischen Strukturen und Ressourcen.
. Beitrag zur Wahrung der mittelrheinischen Kulturlandschaft und damit

auch zur weiteren Qualifizierung des Tourismus sowie der Wohn- und
Lebensqualitaten.
. Berucksichtigung der Anforderungen an den Hochwasserschutz.

Die Konzeption des Bebauungsplanes besteht darin, die historisch be-
deutenden Strukturen, Erscheinungsbilder und Bauwerke zu erhalten
und den Baubestand behutsam und differenziert weiterzuentwickeln. So
folgt die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen den bestehenden Bau-
korpern, auf neue Bauzonen im Inneren der einzelnen Quartiersblocke
wird verzichtet. Auch die Hohenfestsetzung durch maximal zulassige
Trauf- und Firsthohen ist aus dem Bestand heraus entwickelt worden.
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Dieser kennzeichnet sich durch unterschiedliche Trauf- und Firsthéhen.
Zwar stehen in der Rheinfront viele hohe und stattliche Gebaude, aber
auch hier finden sich einfache und niedrigere Hauser. Diese differenzier-
te Abwicklung von Gebauden unterschiedlicher Bauhdhe wird - mit leich-
tem Spielraum nach oben - beibehalten, da eine gleichmacherische
Hohenfestsetzung die Gestalt von Alt-Neuendorf zerstoren wurde. Der
bauhistorisch und stadtebaulich aulerst dokumentationsfahige Orts-
grundriss einschlieRlich der zum Teil sehr schmalen Gassen wird unver-
andert ubernommen. Bei baulichen Veranderungen bestehender Bauten
und auch bei moglichen Neubauten werden im bauordnungsrechtlichen
Teil des Bebauungsplanes Regelungen zur Verunstaltungsabwehr und
positiven Baupflege getroffen.

Umweltbelange / Artenschutz

Im Zuge der Bebauungsplanung wurde eine Naturschutzfachliche Begutach-
tung von Geholzen und Pflanzungen auch hinsichtlich ihrer Funktionen fur
Tierarten durchgefuhrt. Dieses Gutachten, welches als Anlage beiliegt, kommt
zu dem Ergebnis, dass aufgrund der relativ geringen 6kologischen Bedeutung
des Grunaufbaues eine Berucksichtigung im Bebauungsplan durch planungs-
rechtliche Festsetzungen nicht erforderlich sei. Bei diesem Ergebnis ist zu be-
achten, dass der Planentwurf im Wesentlichen den Bestand sichern soll und
die bestehenden Baume mit baulichen Anlagen nicht Uberplant worden sind.
Jedoch kann eine abschlieRende Einzelfallpriifung, ob tatsachlich Fortpflan-
zungs-/Ruhestatten und Nahrungshabitate artenschutzrechtlich relevan-
ter Arten betroffen sind, erst auf der Ebene des konkreten Bauvorha-
bens im Baugenehmigungsverfahren abschlielend erfolgen. Diesbe-
zuglich enthalten die ,Hinweise” zu den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Informationen u. a. zum Baugenehmigungsverfahren,
zum Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz sowie zum artenschutz-
rechtlich erforderlichen Vorgehen.

Hochwasserschutz

Das komplette Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet des Rheins
und wird trotz bestehender Hochwasser-Schutzmauer bei extremem
Hochwasser geflutet. Diese Mauer liegt Uberwiegend auflerhalb des
Plangebietes, lediglich zwischen dem rheinseitigen Kirchvorplatz (Fuf3-
gangerbereich ,F*“) und dem Leinpfad (Betriebsweg der Wasserstralien-
und Schifffahrtsverwaltung ,BR") befindet sich ein kurzer Abschnitt der
Schutzmauer innerhalb des Plangebietes. Dieser Mauer-Abschnitt ist in

11
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der Planzeichnung durch den Buchstaben ,M“ sowie durch dunkelblaue
Einfarbung nachrichtlich gekennzeichnet.

Il

|r1rﬁ||

TSN

*a’::?“ 2

- -

Links: Hochwasser am 24. Méarz 2001. Rechts: Hochwasser im Bereich
der Einmiindung Hochstral3e/Herberichstralle, nach Abriss der Gast-
stétte ,Hefje" bereits ein historisch wichtiges Foto fiir die Orts- und Bau-
geschichte von Neuendorf

Die Lage im Uberschwemmungsgebiet hat Einfluss auf die Zonenbil-
dung hinsichtlich der zulassigen Trauf- und Firsthohen (siehe dazu die
nachfolgenden Ausfihrungen zu den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen). So ist die Hohenbegrenzung der Zone A mit einer zulassigen
Traufhohe von maximal x m und dementsprechend mit einer maximal
zulassigen Firsthohe von y m so bemessen, dass bei baulichen Veran-
derungen bestehender Hauser mit niedrigem Erdgeschoss oder bei
Neubauten die Geschosshéhen so ausgebildet werden kdnnen, dass
das Obergeschoss samt Erdgeschoss-Decke auch bei extremem
Hochwasser nicht geflutet wird.

(Die H6hen-Meter sind hier noch mit x und y bezeichnet, weil die konkre-
te Festsetzung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhe erst nach Vorlage
der hierzu erforderlichen Vermessungsdaten im Rahmen des Bebauungsplan-
Entwurfs erfolgen kann).

Bei den ,Hinweisen® zu den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes wird ausgefuhrt, dass sowohl fur die Errichtung oder Erweiterung
baulicher Anlagen als auch flr eine beabsichtigte Nutzungsanderung
bei der zustandigen Behorde, der Struktur- und Genehmigungsbehorde
in Koblenz (SGD Nord), eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung
einzuholen ist und auf die entsprechende Rechtsgrundlage verwiesen.
Ebenso werden die Bedingungen genannt, nach denen im Einzelfall ei-
ne Genehmigung erteilt werden kann und Moglichkeiten einer dem
Hochwasser angepassten Bauweise aufgefuhrt.
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8.1.

8.2.

8.3
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Planungsrechtliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist entsprechend den Regelungen des
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit §§
16, 17, 18 und 19 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zweifach
geregelt: zum einen durch die Grundflachenzahl (GRZ), zum anderen
durch die Hohe der baulichen Anlagen. Dies ergibt sich zwingend aus
der Regelung des § 16 (3) BauNVO, nach der bei Festsetzung des
Maldes der baulichen Nutzung stets festzusetzen ist:

1. stets die Grundflachenzahl (GRZ) oder die Grolle der
Grundflachen der baulichen Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen,
wenn ohne ihre Festsetzung oOffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden konnen.

Letztere Bedingung trifft fir Neuendorf voll zu, denn vor allem der
Schutz der Rheinsilhouette als wesentlicher Teil des Orts- und Land-
schaftsbildes verlangt eine differenzierte und exakte Festsetzung der
Bauhohen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Nach den Regelungen des § 19 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
gibt die Grundflachenzahl (GRZ) an, wieviel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Der Bebauungsplan
setzt fest, dass die Grundflachenzahl (GRZ) hochstens 0,8 betragen
darf. Dieser relativ hohe Wert von 0,8 ist erforderlich, um die stadtebau-
liche Eigenart von Alt- Neuendorf mit seiner dichten Bebauung zu erhal-
ten. Dabei ist zu beachten, dass bei der Ermittlung der Grundflachen die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird, mitzurechnen sind.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen der maximal zuldssigen Traufhdhen und Firsthdhen
der baulichen Anlagen sind entsprechend des Baubestandes differen-
ziert angelegt. Insgesamt sind sechs Hohenzonen gebildet worden mit
Hohenspringen von jeweils 1,00 m bis 1,50 m zwischen den einzelnen
Zonen.
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Hinweis: Da eine Vermessung der Traufhbéhen derzeit vorgenommen
wird, kénnen die Meter-Angaben der einzelnen Zonen erst festgesetzt
werden, wenn die Ergebnisse der Vermessung vorliegen.

Uber Baulinien miissen AufRenwande eine Traufhdhe von mindestens
5,00 m aufweisen, damit nach einem Neubau oder Umbau die ge-
wunschte raumliche Wirkung auch tatsachlich eintritt.

Um die maximal zulassigen Trauf- und Firsthdhen bei der architektoni-
schen Planung eindeutig bestimmen zu konnen, wird der Bezugspunkt
,B“ wie folgt geregelt: Er liegt auf der StralRenbegrenzungslinie und auf
der Mitte der dortigen Grundsticksbreite, mallgebend ist die direkt an-
grenzende Oberkante der Stralle oder des Burgersteiges. Bei Eck-
grundsticken an den Einmindungen der zum Rhein hin verlaufenden
Gassen mit der Hochstralde einerseits und der Stralle Am Ufer sowie
dem Leinpfad andererseits liegt der Bezugspunkt in den Gassen. Somit
folgt die Hohenfestsetzung der Topographie.

Die Hohe eines Pultdaches darf die maximal zulassige Traufhdhe nicht
uberschreiten, weil diese Dachform fur untergeordnete und niedrige
Bauten oder Anbauten gut geeignet ist, bei hohen Einzelbauten aber die
Orts- und Stral3enbilder verunstaltet.

Kirchengebaude (Sakralbauten) sind signifikante Bauwerke und benoti-
gen in der Regel ein groReres Bauvolumen, daher gelten fur sie die ma-
ximal zuldssigen Trauf- und Firsthdhen nicht.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die Festsetzung von
Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Die festgesetzten Baulinien folgen
den Baufluchten der denkmalwerten und erhaltenswerten Bausubstanz
sowie raumlich wichtigen Baukorpern. Hierdurch soll die historische
Netz- und Raumstruktur von Neuendorf gewahrt bleiben, da bei Umbau-
ten, Anbauten oder Neubauten auf diesen Baulinien gebaut werden
muss. Baugrenzen, die mit einer Bebauung nicht Uberschritten werden
durfen, formulieren nicht Uberbaubare Grundstucksflachen im Blockin-
neren und bilden planungsrechtlich die Voraussetzung, das Quartier
durch Begrunung zu attraktivieren.

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Bau-
grenzen und Baulinien wurde nicht nur die Wertigkeit der Bausubstanz
bertcksichtigt, sondern auch diejenige der Raumstruktur. So wurden
bauhistorisch dokumentationsfahige Hofe oder zumindest grol3e Teile
dieser Hofe hinsichtlich einer Bebauung als nicht Uberbaubare Grund-
sticksflachen ausgewiesen. Dadurch soll verhindert werden, dass diese
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den Ortsgrundriss und das Ortsbild pragenden Feiflachen nach und
nach zugebaut werden und verschwinden.

Stellplatze und Garagen

Es wird anerkannt, dass auch in historisch bedeutenden Gebieten Ga-
ragen und Stellplatze erforderlich sind. Allerdings fuhren Stellplatze und
Garagen inmitten von Wohnquartieren regelmafig zur Larmentwicklung,
so dass die Wohnqualitat durch Larm von der Stra3e und durch Larm
vom Quartiers-Inneren zweifach gemindert wird. In Abwagung der un-
terschiedlichen Interessen nach Parkraum einerseits und Ruhebedurfnis
andererseits wurden im Bebauungsplan daher grélRere Zonen ausge-
wiesen, auf denen Garagen und Stellplatze nicht zulassig sind.

ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung / Brandschutz

Da es sich bei dem Plangebiet um den historischen Kern eines beste-
henden Stadtteils handelt, sind sowohl die ErschlieBung als auch die
Ver- und Entsorgung gesichert. Um die stadtebauliche Eigenart und die
Gestaltwerte von Alt-Neuendorf zu erhalten, bleibt die Erschlieung un-
verandert, d. h. es werden keine zusatzlichen Flachen fur den Stral’en-
verkehr ausgewiesen.

Diejenigen Stral3en, die als Hauptverkehrszuge der Erschliefung des
Plangebietes oder zumindest grolier Teile des Plangebietes dienen,
sowie die der FeinerschlieBung dienenden Gassen werden als Stralien-
verkehrsflachen festgesetzt. Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung werden folgende Typen von Verkehrsanlagen festgesetzt:

- Privater Wohnweg (PW),

- FuRgangerbereich (F),

- Mehrzweckplatz (M) mit den Funktionen Fahren, Parken,
Gehen, Aufenthalt und temporare Veranstaltungen wie
Stadtteilfest.

- Der rheinseitige Rad- und FuRweg nordlich der Jakobstralie
(Leinpfad) dient zugleich als Betriebsweg der Wasserstrallen-
und Schifffahrtsverwaltung und ist daher im Plan nur
nachrichtlich dargestellt (BR).

Gliederung und Gestaltung der Stra’en, Gassen und Platze sind nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung und werden erst in nachgeordne-
ten Ausbauplanen geregelt und dargestellt. Die Burgerschaft wird an
dieser Planung beteiligt werden. Flr die zuklnftige Nutzung und Gestal-
tung der Verkehrsflachen ist die Anlage E ,Richtlinie Gber Flachen flr
die Feuerwehr® der VV des Ministeriums der Finanzen vom 17. Juli
2000, MinBI B. 234 anzuwenden.
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Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Ortsnetz der betroffenen
Ver- und/oder Entsorgungstrager angeschlossen. Erforderliche Um-,
Aus- oder Neubaumaflnahmen sollen frihzeitig vor Baubeginn mit dem
hiervon betroffenen Ver-/ Entsorgungstrager abgestimmt werden. Eine
ausreichende Loschwassermenge von mindestens 800 I/min (48m?3/h)
uber einen Zeitraum von 2 Stunden steht heute bereits zur Verfugung.

Offentliche Griinfliche

Auf der kleinen Parzelle 160/1, an der Einmundung der Karlsgasse in
die Hochstralde, wird - entsprechend der heutigen Nutzung - eine 6ffent-
liche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® festgesetzt.
Sie ist mit Wiesen / Rasenflachen sowie Pflanzbeeten und Gehdlzen zu
gestalten. Zulassig sind hier aulerdem: FulRwege, Brunnenanlagen und
Wasserspiele, Sitzbanke und Sitzgruppen incl. zugehdriger Tische so-
wie sonstige bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung als Parkanla-
ge und der Flachengrdlie der Anlage entsprechen. Die Grofde der Grin-
flache betragt zwar nur 122 gm, aber gerade im historisch eng bebauten
Bereich von Alt- Neuendorf ist jeder begrunte Freiraum zu begrufien,
zumal er hier am Ende/Anfang einer schmalen Gasse liegt.

Erhaltung nach Stadtebaurecht

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Plangebietes auf Grund
seiner stadtebaulichen Gestalt bedlrfen entsprechend § 172 (1) Nr. 1
Baugesetzbuch (BauGB) im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes folgende Malkhahmen der Genehmigung:

- der Rickbau,
- die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie
- die Errichtung baulicher Anlagen.

Die Erhaltung nach Stadtebaurecht zielt insbesondere auf die oben be-
schriebene und in der Planzeichnung gekennzeichnete erhaltenswerte
Bausubstanz. Bei diesen Bauten ist stets im Einzelfall zu prifen, ob und
in welchem Umfang Originalsubstanz erhalten werden muss (Substanz-
schutz) und inwieweit das historische Erscheinungsbild bei baulichen
Veranderungen zu wahren ist (Schutz des Erscheinungsbildes). Zu be-
achten ist hierbei, dass nach den Regelungen des § 172 (3) Baugesetz-
buch (BauGB) die Genehmigung zum Rickbau, zur Anderung oder Nut-
zungsanderung bestehender baulicher Anlagen nur versagt werden darf,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
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baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschafts-
bild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher
oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung ei-
ner baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche
Gestalt des Plangebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beein-
trachtigt wurde.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend § 88 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz werden An-
forderungen gestellt an

- die Errichtung und Anderung baulicher Anlagen,

- die Errichtung, Anbringung und Anderung von Werbeanlagen,

- fur die Errichtung und Anderung von Einfriedungen sowie fiir

- die Nutzung der Vorgarten und die Gestaltung der Abstellplatze
von Mullbehaltern,

soweit diese Anlagen und Flachen von offentlichen Verkehrsraumen
aus sichtbar sind.

Die in § 88 LBauO verankerte Ermachtigung, eine Ortliche Bauvorschrift
zur Durchfuhrung gestalterischer Absichten zu erlassen, beschrankt sich
nicht nur auf die Abwehr von Verunstaltungen, sondern erlaubt es auch
generell, strenge asthetische Malistabe flr eine positive Baupflege an-
zulegen. Die konkrete Umsetzung dieser Ermachtigung in eine Satzung
bzw. Ubernahme in einen Bebauungsplan findet jedoch ihre Grenze ins-
besondere an dem mit Verfassungsrang ausgestatteten UbermaRverbot
sowie am Eigentumsschutz nach Artikel 14 des Grundgesetzes. Dies
setzt voraus, dass die baugestalterischen Absichten auf sachgerechten
Erwagungen beruhen und eine Abwagung der Belange der Einzelnen
und derjenigen der Allgemeinheit erfolgt.

Deshalb wurde die Regelungsscharfe der bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen so gewahlt, dass einerseits gentgend Spielraum fir die
Kreativitat der Bauwilligen und ihrer Architekten/Planern verbleibt, ande-
rerseits das Interesse der Burgerschaft bertcksichtigt wird, die charak-
teristischen Orts- und Stra3enbilder nicht durch Verunstaltungen zu
entwerten.

Uber die Verunstaltungsabwehr hinaus werden mit den bauordnungs-

rechtlichen Regelungen positive Gestaltleitbilder verfolgt, welche an die
regionale Baukultur anknupfen und alle aus den ortlichen Verhaltnissen
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abgeleitet wurden. Dies gilt insbesondere flr die Regelungen zu den
Dachern, zur Farb- und Materialkultur sowie zur Bildung von Fassaden-
abschnitten.

Die Regelungen entspringen zum einen der Abwagung zwischen dem
Interesse der Allgemeinheit, Verunstaltungen auszuschlie®en und die
Gestalt von Neuendorf pfleglich zu entwickeln, und dem privaten Inter-
esse nach individuellem Gestaltungswillen. Zum anderen liegt ihr die
Einschatzung zugrunde, dass zusatzlich durch eine flexible Bauberatung
seitens der Stadt Koblenz eine hohere Qualitat der Bauentwurfe erzielt
werden kann als durch eine Vielzahl starrer Regelungen. Es ist namlich
keinesfalls das Ziel der bauordnungsrechtlichen Regelungen, die histori-
sche Gestalt von Alt-Neuendorf ,einzufrieren” oder gar die Baufreiheit
aufzuheben. Sie bilden lediglich die Grundlage dafur, historisch bedeu-
tende und erhaltenswerte Bausubstanz sowie die Orts- und Stra3enbil-
der zu pflegen und die bauliche Entwicklung auf die Uberkommenen
Strukturen abzustimmen. Daher sind die Anforderungen auf den not-
wendigen Umfang beschrankt und einzelne Regelungsinhalte differen-
ziert worden.

Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fur die Geschichte von Neuen-
dorf und der Stadt Koblenz sowie fur die Stadt- und Stral3enbilder wer-
den fur die in der Planzeichnung mit ,D“ gekennzeichneten denkmalge-
schitzten Bauten sowie fur die mit ,E“ gekennzeichneten erhaltenswer-
ten Bauten besondere Anforderungen gestellt hinsichtlich der

- Dacheinschnitte,

- Antennenanlagen,

Erscheinungsbilder der Fassaden und der
- Gliederung von Fenstern.

Fur die in der Planzeichnung mit, ,D“ und ,DF“ gekennzeichneten
denkmalgeschltzten baulichen Anlagen und Freiflachen sind nach
Denkmalrecht im Einzelfall weitergehende Regelungen moglich, die von
den nachfolgenden Vorschriften abweichen kénnen. Auf’erdem ist zu
beachten, dass denkmalgeschuitzte bauliche Anlagen und Freiflachen
dem Umgebungsschutz unterliegen. Auskunft dartber, inwieweit die
benachbarten Grundstucke mitsamt ihren baulichen Anlagen und Frei-
flachen vom Umgebungsschutz betroffen sind, gibt die Untere Denk-
malschutzbehoérde bei der Stadt Koblenz.
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Begriindung

@ Bebauungsplan Nr. 320 ,Rheinsilhouette Neuendorf-Altort® - Stadt Koblenz

10.1 Gestaltung der Dacher
Form und Neigung des Daches

Die Regelungen zu Dachern, Dachaufbauten, Dachflachenfenstern und
Dacheinschnitten sollen bewirken, dass sich die Baukorper in die Dach-
landschaft von Neuendorf einbinden. Typisch fur den historischen Bau-
bestand sind symmetrisch geneigte Steildacher, deren Neigung um die
45° liegt. Hieraus wurde die Mindestneigung von 40° abgeleitet. Auf ei-
ne Maximalneigung wurde verzichtet, da die festgesetzten Firsthohen
unmalstabliche Dachbildungen verhindern werden.

)
N
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Dachformen in der HochstralBe: Sattelddcher und ein Kopfwalmdach.
Die Bebauung links der Stral3e ist Teil des Plangebietes.

Auch die Beschrankung auf Satteldacher, Walmdacher einschlieflich
Kopfwalmdacher sowie Mansarddachformen folgt dem Bestand. Damit
soll die Kontinuitat der Dachlandschaft gewahrt bleiben.

Jedoch wird die Dachlandschaft differenziert geregelt. So durfen Ne-

bengebaude im Sinne des § 14 BauNVO einschlieBlich Garagen sowie
untergeordnete Anbauten (z. B. Risalite, Ausluchten, Soéller, Erker) mit
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Steildachern geringerer Neigung oder mit Pultdachern oder Flachda-
chern errichtet werden. Dies gilt auch flr die Dachausbildung gebaude-
technischer Anlagen, z. B. bei einem Aufzugsschacht oder einer Luf-
tungsanlage.

Auf ruckwartigen Teilen von Grundstucken sowie auf Grundstucken ab-
seits der Strallen und Gassen durfen selbst Hauptgebauden eine ande-
re als die oben genannten Dachformen erhalten und es kann eine
Dachneigung unter 40° zugelassen werden. Hierbei wird davon ausge-
gangen, dass abweichende Dachformen und -neigungen die Orts- und
Stral3enbilder lagebedingt nicht beeintrachtigen.

Dachuiberstande

Zu den weiteren typischen Merkmalen der Dacher zahlen in Neuendorf
und auch in der Region die relativ geringen Dachuberstande. In Neuen-
dorf betragen die Dachlberstande am Ortgang regelmafig unter 25-30
cm und an der Traufseite unter 35-40 cm. Dementsprechend wurden die
Hochstwerte der Uberstande an den Traufseiten mit 40 cm und am Ort-
gang auf 30 cm festgesetzt.

Zu beachten ist hierbei, dass Abschleppungen des Daches, die von
konstruktiven Elementen wie Mauern oder Stutzen getragen werden,
keine Dachulberstand sind. Insofern durfen solche Abschleppungen
starker auskragen.

Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

Traditionell sind die historischen Bauten durch geschlossene Dachfla-
chen gekennzeichnet, allenfalls akzentuiert durch kleine Gauben oder
Zwerchgiebel und Zwerchhauser. Da jedoch der Dachraum, der friher
meist als Lagerraum genutzt wurde, zunehmend Wohnzwecken zuge-
fuhrt wird, ist hier eine ausreichende Belichtung erforderlich. Daher wer-
den einerseits Dachgauben, Zwerchhauser und Zwerchgiebel als tradi-
tionelle Dachaufbauten und auch Dachflachenfenster und Dachein-
schnitte als moderne Belichtungen zugelassen. Andererseits werden
diese Elemente hinsichtlich ihrer GroRe und Abstande wie folgt darge-
stellt geregelt, um sowohl verunstaltende Volumen und eine unmafige
Haufung zu unterbinden.

So mussen Gauben, Zwerchhauser und Zwerchgiebel als Dachaufbau-
ten sowie Dachflachenfenster und Dacheinschnitte einen Mindestab-
stand von 1,00 m von der Giebelwand (aul’en gemessen) einhalten, bei
Zwerchgiebeln gilt der Abstand von der Giebelwand zur Grundlinie. Bei
Walmdachern gilt die Schmalseite des Baukorpers als Giebelwand. Der
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Mindestabstand ist notig, um die Kontur des Daches nicht durch zu na-
hes Heranriicken dieser Elemente an den Ortgang zu verwischen und
das Erscheinungsbild des Daches nicht zu verunstalten.

Des Weiteren ist ein Hinausragen von Dachaufbauten Uber die Firstho-
he des Hauptdaches nicht zulassig, damit die Dominanz des Haupthau-
ses gegenuber den Dachaufbauten gewahrt bleibt.

Dachflachenfenster, Dacheinschnitte und Dachaufbauten dirfen mitein-
ander kombiniert werden, jedoch wird deren Haufung eingeschrankt.
Die Summe der Einzelbreiten dieser Elemente darf pro Dachflache im 1.
Dachgeschoss die Halfte (1/2) der Lange der darunter liegenden Au-
Renwand nicht Uberschreiten, fur das 2. Dachgeschoss betragt das
Hochstmald ein Drittel (1/3) der genannten Lange. Damit wird sicherge-
stellt, dass Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte
flachenmallig in einem ausgewogenen Verhaltnis zur Grol3e der sicht-
baren Flache des Hauptdaches stehen.

Nicht in die obige Berechnung einzubeziehen sind Dachflachenfenster
zu Reinigungszwecken bis zu einer GroRe von 0,5 gm, sofern hoch-
stens 2 solcher Fenster pro Dachflache vorhanden oder geplant sind.

Den oben genannten Zielen folgen auch die festgesetzten Malle der
Dachflachenfenster: Maximalbreite 1,00 m, Maximallange 2,00 m sowie
Mindestabstand von einer (1/1) Fensterbreite zum nachsten Dachfla-
chenfenster und zum nachsten Dachaufbau. Zwerchhauser und
Zwerchgiebel durfen eine Breite von jeweils 5,00 m nicht Uberschreiten,
damit diese Dachaufbauten von der GroRenordnung her zurtuckhaltend
in das Dach integriert werden und sich optisch nicht zu einem weiteren
Geschoss entwickeln. Auflerdem missen Zwerchhduser und Zwerch-
giebel einen Mindestabstand untereinander einhalten von drei Viertel
(3/4) der Zwerchhaus- bzw. Zwerchgiebelbreite. Die Regelung, eine
Kombination von Zwerchgiebel und Zwerchhaus auf einer Dachflache
auszuschlieRen, ist aus dem historischen Baubestand heraus entwickelt
worden und soll dazu beitragen, die Erscheinungsbilder der Hauptda-
cher durch eine Vielzahl von Bildungen nicht zu entwerten.

Dem dient auch die Festsetzung, nach der Dacher von Zwerchhausern
und Zwerchgiebeln symmetrisch auszubilden sind. Generell - und so
auch in Neuendorf - wurden bis ins frGhe 20. Jahrhundert hinein
Zwerchhauser und vor allem Zwerchgiebel in vielen Fallen mit einer ge-
ringeren Neigung als das Hauptdach ausgefuhrt. Aus diesem Grund
wurde die Mindestdachneigung von Zwerchhausern auf 35° und dieje-
nige von Zwerchgiebeln auf 25° gegenuber der Mindestneigung der
Hauptdacher herabgesetzt.
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10.2

Wichtig ist auch die Regelung, dass Dacheinschnitte bei den mit einem
»D“ und einem ,,E“ gekennzeichneten denkmalgeschutzten und erhal-
tenswerten Bauten nicht zulassig sind. Solche Einschnitte, z. B. zur An-
lage einer Dachterrasse bei gleichzeitiger Belichtung das Dachraumes,
wulrden traditionell geschlossene Dachflachen aufbrechen und das Er-
scheinungsbild der historischen Architektur erheblich storen. Bei der
sonstigen Architektur sind Dacheinschnitte jedoch zulassig, durfen aber
eine Breite von einem Drittel (1/3) der Lange der darunter liegenden
AuRenwand nicht Uberschreiten, damit die Dachlandschaft nicht durch
zu grol3e Dachaufbriche verunklart wird.

Material- und Farbkultur der Dacher

Die Eindeckung der Dacher und Dachaufbauten ist entweder in Natur-
schiefer, Kunstschiefer oder schieferfarbenen oder anthrazitfarbenen
Materialien vorzunehmen, zulassig ist auch eine Dachbegrinung. Aus-
schlaggebend fur diese Regelung ist die Farbe des Naturschiefers. Tra-
ditionell wird namlich die Farbigkeit der Dachlandschaft durch die Natur-
schieferdeckung bestimmt. Zulassig sind aber auch andere Materialien
der Dachhaut, sofern diese im Farbbereich ,schieferfarbenen / anthrazit"
liegen. Auch die Regelungen zur Farbe folgen zunachst dem Prinzip der
Verunstaltungsabwehr, gehen aber weiter dariber hinaus und sind be-
reits Beitrage zu einer positiven Baupflege. Die Farbigkeit der Dachhaut
und die Farbgebung der Aullenwande sind hierbei von besonderer Be-
deutung fur Neuendorf und die Stadt Koblenz insgesamt als Auftakt des
mittelrheinischen Weltkulturerbes.

Koblenz gehort zum Rheinischen Schiefergebirge, wo sich seit Jahrhun-
derten das Naturschieferdach durchgesetzt hat. Noch heute kennzeich-
net sich die Kulturlandschaft an Rhein und Mosel durch die homogene
Farbgebung der Dachdeckung: Durch Naturschiefer oder durch andere,
jedoch schieferfarbene oder dunkelgraue Deckungen, also durch unbun-
te Farben.

Es entspringt daher sowohl gestalterischen als auch kulturellen Erwa-
gungen, die auf nationaler Ebene seltenen Dachschiefer-Landschaften
zu wahren und zu pflegen. Eine Erweiterung des Stadtbildes durch rote
oder andere bunte Dachdeckungen wuirde historisch Uberkommene
Farbstrukturen allmahlich aufbrechen, schlieRlich sprengen und dazu
fuhren, dass Neuendorf sein unverwechselbares und typisches Erschei-
nungsbild verlore.

Weil der Wahrung der traditionellen, durch Schieferfarben gepragten

Dachlandschaft eine hohe baukulturelle und stadtebauliche Bedeutung
beikommt, wird der traditionellen Farbgebung in der Abwagung von pri-
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10.3

vaten Interessen nach "Farbfreiheit" einerseits und dem Allgemeinwohl
andererseits ein hoheres Gewicht beigemessen. Rote, griine, blaue und
andere bunte Dachmaterialien werden daher ausgeschlossen.

Material- und Farbkultur der AuBenwande

Die Beschrankung der Materialien der Aullenwande auf Naturstein,
Backstein und Lehm, Putz und Farbanstrich, Holzfachwerk und Holzver-
kleidung, Natur- und Kunstschieferverkleidung wahrt die historisch tGber-
kommene Materialkultur des Plangebietes. Es ist aber gestattet, kon-
struktive Stahlelemente sichtbar auszubilden. Dadurch wird insbesonde-
re bei Neubauten eine moderne Gestaltung mit modernem Baumaterial
zugelassen.

Beispiele fiir positive Farbgebung Am Ufer

Auch fur die Farbgebung der Aullenwande bietet die traditionelle, aus
den geologischen Bedingungen (Sand und Felsgestein) resultierende
Farbkultur einen Orientierungsranmen. Ziel ist es, die Architektur zu-
ruckhaltend in die Farbigkeit der Landschaft positiv einzubinden und ne-
gative Zasuren durch dominante helle oder extrem dunkle Farben aus-
zuschliel3en. Hierzu dient die Regelung der zulassigen (uber 20 bis un-
ter 90) und unzulassigen (0 bis 20 sowie 90 bis100) Remissionswerte.
Damit wird die Baufreiheit nicht aufgehoben, sondern die Farbauswahl
lediglich eingeschrankt, denn mit den vorgegebenen Remissionswerten
uber 20 bis unter 90 verbleiben fast unubersehbare Moglichkeiten der
Farbgebung. Auflderdem gilt die obige Regelung der Remissionswerte
nicht fir Haussockel, die dunkler ausgefuihrt werden dirfen (Remissi-
onswerte 20 und weniger), und auch nicht fur Fassadengliederungen, z.
B. Gesimse und Fensterfaschen, die heller ausgefuhrt werden durfen
(Remissionswerte 90 und mehr).
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10.4

Innerhalb des Bereiches der zulassigen Remissionswerte sind als Far-
ben der Aulenwande grelle, dominante Farbtdne nicht zulassig, z. B.
schwefelgelb (RAL 1016), zinkgelb (RAL 1018), leuchtgelb (RAL 1026),
leuchtorange (RAL 2005), leucht-hellorange (RAL 2007), leuchtrot (RAL
3024), leuchthellrot (RAL 3026), signalviolett (RAL 4008) und lichtblau
(RAL 5012).

Diese nach RAL benannten nicht zulassigen Farbtone sind beispielhaft
aufgefuhrt. Es gibt auRerdem noch viele Téne und Mischungen, die
ebenfalls grell und dominant wirken. Und ebenso gibt es viele Farbtone
und Mischungen, die geeignet sind, zu einem harmonischen, unauf-
dringlichen und freundlichen Farb-Ensemble beizutragen. Auf eine wei-
tere Regelung der positiven Farbgestaltung wird jedoch verzichtet, um
die riesige Vielfalt der in diesem Rahmen erwunschten Farben nicht un-
notig einzuschranken und eine individuelle Farbgebung nicht zu er-
schweren.

Als Empfehlung wird verwiesen auf den ,Leitfaden Farbkultur® fir das
Welterbe Oberes Mittelrheintal, 2. Auflage 2011, hier insbesondere auf
den Farbfacher der Seiten 38/39.

Zur Farbgebung eignen sich besonders landschaftsgerechte Farben, die
sowohl drtliche als auch regionale Identitat stiften kdnnen. Die Farbigkeit
der Aullenwande sollte daher aus dem grof3en Bereich der zuriuckhal-
tend warmen Erd- und Gesteinsfarben ausgewahlt werden. Grelle, do-
minante Farben sind grofflachig nicht zuldssig. Die Begriffe ,grell“ und
"dominant" bleiben zwar unbestimmt und hinsichtlich der Umgebungs-
farben relativ. Sie sollen lediglich zusammen mit den obigen Empfeh-
lungen die Grundsatze der Farbgestaltung verdeutlichen und erreichen,
dass die Farbgebung moglichst friihzeitig mit der Stadt Koblenz oder
qualifizierten Planungs- und Architekturburos oder professionellen Farb-
beratern abgestimmt wird.

Antennen und Masten

Um das Erscheinungsbild von Neuendorf, insbesondere die Silhouet-
tenkontur im Nah- und Mittelbereich, zu schutzen, werden Antennen und
Parabolantennen mit Reflektorschalen fur den Rundfunk- und Fernseh-
empfang hinsichtlich der Anzahl und der GréRRe beschrankt und Sende-
und Empfangs-Masten an Fassaden und auf den daruber liegenden,
zum offentlichen Raum orientierten Dachflachen ausgeschlossen. Das
grundgesetzlich gesicherte Recht auf Informationsfreiheit wird hierdurch
nicht eingeschrankt.
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10.5 Fassaden und Staffelgeschosse

10.6

Grundsatzlich wird geregelt, dass die Erscheinungsbilder der Fassaden
der mit ,D“ und ,E* gekennzeichneten denkmalgeschitzten und
erhaltenswerten Bauten hinsichtlich ihrer Proportionen, der Grélien und
Formate der Wandoffnungen, der Gliederungen sowie der Ornamente
zu wahren sind. Diese Regelung soll den Bauwilligen und ihren
Architekten verdeutlichen, das bauliche Veranderungen dieser Gebaude
sorgfaltig aus der jeweiligen Eigenart der Archtektur zu entwickeln sind.

Abgesehen von leicht vorkragenden Fachwerkobergeschossen und
vereinzelten Erkern historischer Gebdude kennzeichnet sich die
Bausubstanz von Neuendorf durch senkrecht aufgefuhrte Aulenwande.
Dieses Gestaltungsmerkmal pragt die Orts- und StralRenbilder
wesentlich und soll beibehalten werden. Daher wird geregelt, dass Fas-
saden und sonstige AulRenwande senkrecht aufzufihren sind, wobei je-
doch vorkragende Bauteile, z. B. Erker, sowie vorkragende Fachwerk-
Obergeschosse zulassig sind. Staffelgeschosse werden daher ausge-
schlossen.

Balkone sind an Fassaden und sonstigen am o6ffentlichen Verkehrsraum
gelegenen Aulenwanden nicht zulassig. Dies erklart sich zum einen
aus der traditionellen Bauweise in Neuendorf, an der Balkone nicht zu
finden sind. Zum anderen wurden Balkone an Fassaden und sonstigen
am offentlichen Verkehrsraum gelegenen Aullenwanden in das Raum-
profil der Strallen und Gassen ragen und dadurch das Erscheinungsbild
des offentlichen Raumes erheblich beeintrachtigen. Daher sind Balkone
an Fassaden und sonstigen am offentlichen Verkehrsraum gelegenen
Aullenwanden nicht zuldssig. Jedoch an anderen Aullenwanden durfen
Balkone angebracht werden.

Um auch an Fassaden und sonstigen am o6ffentlichen Verkehrsraum ge-
legenen Aulienwanden Freisitze zu ermdoglichen, dirfen hier statt Bal-
kone Loggien eingerichtet werden. Um ein verunstaltendes Aushohlen
des Baukorpers zu vermeiden, ist an diesen Aulienwanden jedoch nur
eine (1/1) Loggia pro Geschoss zulassig, wobei die Breite einer Loggia
maximal ein Drittel (1/3) der Lange der Fassade bzw. der AuRenwand
betragen darf. Lage und GroRRe der Loggia sind aus der Gliederung und
Proportionierung der Fassade zu entwickeln.

Fassadenabschnitte
Um die Malistablichkeit, Kleinteiligkeit und Feinkdrnigkeit der Raum-

und Baustruktur zu erhalten, missen Neubau’g_en und bauliche Verande-
rungen bestehender Gebaude "Mal} halten": Ubersteigt die Lange einer
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10.7

Fassade das Mafll von 14,00 m, dann muss die Fassade in einzelne
Fassadenabschnitte gegliedert werden, wobei die Mindestlange eines
solchen Fassadenabschnittes 7,0 m betragen muss und die Lange das
Mafd von 14,00 nicht uberschreiten darf. Auch diese Minimal- und Maxi-
malwerte sind aus dem o6rtlichen Baubestand heraus entwickelt: die Ge-
baude- bzw. Fassadenlangen liegen uberwiegend zwischen 6,0 m und
13 m.

Um den Rhythmus der Bebauung nicht zu verwassern, muss die Tei-
lungslinie zwischen Fassadenabschnitten senkrecht Uber alle Fassa-
dengeschosse verlaufen. Die in den textlichen Festsetzungen aufge-
zahlten Mdoglichkeiten der Fassadenbildung sind beispielhaft und kon-
nen erweitert werden. Jedoch mussen mindestens zwei der genannten
Moglichkeiten der Abschnittsbildung verwirklicht werden, damit die Ab-
grenzung der Fassadenabschnitte deutlich zu Tage ftritt.

Turen, Tore und Fenster

Die Gestalt der Fenster pragt entscheidend das Erscheinungsbild eines
Gebaudes und im Ensemble der Bauten auch die Stralden- und Ortsbil-
der. Da bis ins 19. Jahrhundert hinein aus technologischen und finanzi-
ellen Bedingungen nur kleine Fensterformate hergestellt werden konn-
ten, mussten die Fenster durch Fligel und besonders durch Sprossen
fein gegliedert werden. Gegen Ende des 19. Jahrhunderts war es dann
madglich, grolkere Scheiben herzustellen, und fur viele Familien auch fi-
nanzierbar, diese in vorhandene Fenster einzusetzen oder neue Fenster
einzubauen. Daher haben Fenster des spaten Historismus und des Ju-
gendstils groRere Fensterscheiben und bei stattlichen Baukdrpern auch
grolRere und hohere Fenster als Bauten der vorangegangenen Epochen,
jedoch blieb das Scheibenformat regelmafdig unter 1,00 gm.

Entsprechend dieser skizzierten Entwicklung wird die Gliederung der
Fenster differenziert geregelt. Nachrichtlich wird vermerkt, dass bei den
mit einem ,D“ gekennzeichneten denkmalgeschutzten Bauten die
Gliederung von Fenstern mit der Untere Denkmalschutzbehorde bei der
Stadt Koblenz abzustimmen sei. Bei den mit einem ,E“
gekennzeichneten erhaltenswerten Bauten sind Fassadenfenster ab
einer Glasflache von mehr als 1,25 gm zu gliedern, z. B. durch Flugel,
Oberlichter oder Sprossen. Diese sind entweder konstruktiv auszubilden
oder mussen in ihrem Erscheinungsbild dem Bild konstruktiver Flugel,
Oberlichter oder Sprossen entsprechen, wie z. B. bei der “Wiener
Sprosse”. Dagegen sind die Fassadenfenster der sonstigen Bauten, zu
denen auch geplante Neubauten zahlen, ab einer Glasflache von mehr
als 2,00 gm zu gliedern und so auszubilden wie im vorherigen Satz
beschrieben. In dieser Differenzierung druckt sich die unterschiedliche
bauhistorische Wertigkeit der Gebaude aus.
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10.9

Aufgrund der besonderen Materialkultur von Fachwerkbauten wird
geregelt, dass Turen, Tore und Fenster dieses Bautyps in Holz
ausgefuhrt werden mussen. Andere Werkstoffe als Holz durfen aber
verwendet werden, wenn sie die gleiche optische Wikung wie Holz
hervorrufen. Die Vollverglasung von Gefachen ohne konstruktive
Fensterrahmen ist nicht zulassig.

Generell sind Taren, Tore und Fenster mit metallsichtigen Oberflachen
unzulassig, weil sie das Erscheinungsbild der Architektur sowie die
Strallen- und Ortsbilder verunstalten. Sie mussen daher farblich
behandelt werden. Aus denselben Grunden sind bei allen Bautypen
Fensterrahmen (Futterrahmen und Fligelrahmen) einheitlich zu
streichen und es wird ausgeschlossen, an Fassaden Wandoffnungen
mit Glasbausteinen zu schliel3en.

Schaufenster und Ladeneingange

Die Regelungen zur Gestaltung der Schaufenster und Ladeneingange
sollen bewirken, dass die Erscheinungsbilder der geschaftlich genutzten
Erdgeschosse aus der Qualitat der jeweiligen Fassade heraus entwic-
kelt werden. Schaufenster sind daher nur im Erdgeschoss zuladssig,
mussen senkrecht stehen und sind in Grolde, Lage und Gestaltung auf
den Stil und die Proportionen des Gebaudes abzustimmen.

Um zu verhindern, dass die Obergeschosse optisch ,in der Luft han-
gen, durfen Schaufenster und Ladeneingange nicht die gesamte Breite
der Fassade bzw. des Fassadenabschnittes einnehmen, sondern mus-
sen durch Stltzen, Pfeiler oder Mauerflachen untergliedert werden.
Hierbei ist die Anordnung von Stutzen, Pfeilern und Mauerflachen aus
der Fassadengliederung zu entwickeln. Die Mindestbreite einer Stutze
und eines Pfeilers betragt 0,24 m. Werden Schaufenster mitsamt La-
deneingang nur durch Stitzen und Pfeiler untergliedert, dann betragt
das Mindestmalf3 0,36 m.

Ein Schaufenster darf hochstens bis zu einem Viertel (1/4) der Gesamt-
glasflache zugeklebt, zugestrichen oder zugespritzt werden. Hiervon
ausgenommen sind kurzfristige Werbeaktionen. Diese Regelung ist er-
forderlich, da ein gro3flachiger optischer Verschluss von Schaufenstern
die Fassadenqualitat stark entwertet.

Werbeanlagen
Obwohl im Plangebiet nur wenige Geschafte und Betriebe bestehen, so

wird doch die Frage aufgeworfen, wo und in welcher Art, welcher Grolde
und welcher Gestaltung Werbeanlagen stimmig sind oder nicht und zu-
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gelassen oder ausgeschlossen werden sollten. Ausgehend vom Be-
reichs-Charakter von Alt-Neuendorf und nach Abwagung privater und 6f-
fentlicher Belange, insbesondere unter Berucksichtigung der Interessen
der Gewerbetreibenden, antwortet die Werbesatzung hierauf mit eindeu-
tigen Regelungen.

Hierbei sollen diese Regelungen die Kreativitat des Entwurfes von Wer-
beanlagen keinesfalls beeintrachtigen, sie ist im Gegenteil erwlnscht.
Die Scharfe der Regelungen geht von der Pramisse aus, dass Werbung
fur die Geschaftswelt unerlasslich ist, daher werden Werbeanlagen
grundsatzlich begrufdt. Die Gestaltungsanforderungen sollen dazu die-
nen, sowohl Bauten als auch Erscheinungsbilder von Platzen, Stralen
und Gassen vor Verunstaltung zu schitzen und durch die Art, die Grolde
und den Anbringungsort von Werbeanlagen auch dazu beitragen, die
Eigenart der historischen Orts- und Straldenbilder von Neuendorf zu
wahren. Die Regelungen sollen verhindern, dass Werbeanlagen durch
Grofle und Haufung das Plangebiet verunstaltend entwerten und die
Orts- und Landschaftsbilder storen, was vor allem fur die Rheinsilhouet-
te gilt. Insofern bildet der Schutz vor Verunstaltung das zentrale Motiv
der Regelungen.

Die Einschrankungen, die sich hierdurch fur die Geschaftswelt ergeben,
Zielen insbesondere auf negative Extremvarianten von Werbung, so auf
deren GrofRe und Haufung, und stehen in einem vertretbaren Verhaltnis
zu den Zielen und Grundsatzen der Stadtbildpflege.

Aufgrund der stadtebaulichen, kulturellen und bauhistorischen Eigenart
des Plangebietes sowie der Uberwiegenden Wohnnutzung sind hier
Werbungen nur an der Statte der Leistung zuldssig. Fremdwerbung
wlrde dem Gebiets-Charakter und den Erscheinungsbildern der Stra-
Ren und Platze nicht entsprechen.

Diese Grinde beziehen sich auch auf den Anbringungsort der Werbung.
Daher sind Werbeanlagen unzulassig
- in Vor- und Hausgarten,
- an Einfriedungen und an Baumen,
- an Turen und Toren, Fensterladen und Freitreppen,
- an Erkern und Balkonen sowie
- oberhalb der Fensterbanklinie des ersten Obergeschosses,
bei Auslegerwerbung ist die Obergrenze die Fenstersturzlinie
des ersten Obergeschosses, und somit auch
- unzulassig auf Dachern und an Schornsteinen.

Ebenso dirfen architektonische Gliederungen wie Gesimse und Lise-

nen, Fenster- und Tureinfassungen, Ornamente und Holzer des Fach-
werkgefuges nicht durch Werbeanlagen uberdeckt werden, weil hier-
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durch die Fassadengestaltung erheblich beeintrachtigt und die Wirkung
eines Bauwerkes in asthetischer Hinsicht stark eingeschrankt wird. Aus
den gleichen Grinden mussen Werbeanlagen Mindestabstande von
0,50 m einhalten zu Hausecken, Fassaden-Enden und zu Grenzlinien
zwischen 2 Fassaden-Abschnitten sowie einen Mindestabstand von
1,00 m zur nachsten Werbeanlage. Bei kleinen Werbeanlagen bis 1,00
gm und/oder einem Volumen bis 0,1 cbm verringert sich der Mindestab-
stand auf 0,25 m. Diese Mindestabstande sind als Minimalanforderun-
gen so bemessen, dass auch bei schmalen Fassaden noch genug Fla-
che fur die Werbung ubrig bleibt.

Ausgeschlossen werden solche Anlagen, die vom Typ und von der Gro-
Re her zu Verunstaltungen fuhren wirden. Hierzu zahlen Werbeanla-
gen mit wechselndem und bewegtem Licht und Spannbander, die zum
einen aggressiv in die Strallen- und Ortsbilder eingreifen, zum anderen
das Luftraumprofil erheblich beeintrachtigen und insgesamt den Ein-
druck einer Dauerkirmes hervorrufen wurden.

Um die Kleinteiligkeit der Fassaden und die Feinkornigkeit der Bau- und
Parzellenstruktur zu wahren, darf die Flachengrofde einer einzelnen
Werbeanlage das Mal} von 3,00 gm nicht Ubersteigen und das zulassige
Volumen wird auf 0,75 cbm beschrankt. Die Beschrankung der Flachen-
grolRe auf héchstens 3,00 gm gilt jedoch nicht fur Flachwerbeanlagen in
Form von montierten oder aufgemalten Einzelbuchstaben. Hierzu zahlen
auch auf Stangen, Rohre oder sonstige filigrane Verbindungen montierte
Einzelbuchstaben, sofern die Farbe dieser Verbindungen der farblichen
Erscheinung der Aullenwand entspricht, auf der die Anlage montiert
werden soll. Diese Sonderregelung ist gerechtfertigt, denn im Unter-
schied zu geschlossenen Anlagen, z. B. zu kastenférmigen Flachwerbe-
anlagen, welche die dahinterliegende Fassadenflache vollkommen ver-
decken, wird bei Einzelbuchstaben der sichtbare Wandanteil vergro3ert.

Um eine verunstaltende Haufung von Werbeanlagen zu verhindern, darf
die Summe der Breiten aller Werbeanlagen zwei Drittel (2/3) der Lange
der Fassade bzw. des Fassadenabschnitte nicht Uberschreiten.

Auch Auslegerwerbeanlagen dirfen das Luftraumprofil der Stralden,
Gassen und Platze nicht storen. Daher wird die maximale Vorkragung
dieser Werbeanlagen auf 1,25 m begrenzt. Ausgenommen hiervon sind
filigran gestaltete Ausleger, z. B. schmiedeeiserne Hangekonstruktio-
nen: Sie durfen weiter vorkragen, wenn die geschlossene Schildflache
oder die Summe der geschlossenen Schildflachen nicht mehr als 0,75
gm betragt und wenn die Konstruktionsbautiefe das Maf} von 0,30 m
nicht Gberschreitet. Hierdurch wird dem Wunsch nach individueller Ge-
staltung ebenso entsprochen wie dem Schutz vor Verunstaltungen.
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10.10 Einfriedungen, Vorgarten und Abstellplatze fiir Mullbehalter

Die Standorte von Mullbehaltern sind baulich so zu gestalten oder so
einzugrinen, dass die Behalter vom offentlichen Verkehrsraum aus
nicht zu sehen sind. Auch die Regelungen zur Art und Héhe der Einfrie-
dungen sollen dazu beitragen, den offentlichen Verkehrsraum vor Ver-
unstaltungen zu schuitzen. Die Vorgarten sollen vom offentlichen Ver-
kehrsraum aus einsehbar bleiben, also Teil des Erscheinungsbildes der
Stral’en, Gassen und Platze sein, weshalb sie auch nicht als Arbeits-
oder Lagerplatze genutzt werden durfen.

10.11 Abstandsflachen

11.

Die Tiefe der Abstandsflachen nach § 8 Abs. 1 der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz (LBauO) betragt abweichend von § 8 Abs. 6 der LBauO
nur 0,25 H (= ein Viertel der Wandhdhe). Diese Verringerung der
Abstandsflachen ist gerechtfertigt und auch notwendig, damit die dichte
Bebauung entlang der Strallen, Gassen und Platze mitsamt einer
Vielzahl ruckwartiger Anbauten und Nebengebauden und somit die
bauhistorische Bedeutung sowie die stadtebauliche Eigenart von Alt-
Neuendorf gewahrt bleiben.

Wesentliche Auswirkungen der Planung, Geschlech-
tergerechtigkeit und Burgerbeteiligung

Da der Bebauungsplan hauptsachlich den Bestand sichert und die Ge-
staltung baulicher Anlagen regelt, bestehen die wesentlichen Auswir-
kung der Planung darin, dass sich Bauwillige und deren Architek-
ten/Planer an die Festsetzung maximaler Trauf- und Firsthéhen und
uberbaubarer Zonen halten und erhdohte Anspriche an die Gestaltung
baulicher Anlagen erfullen miussen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist nach § 1 (6) Nr. 3 BauGB ins-
besondere auch die Geschlechtergerechtigkeit zu bertcksichtigen und
es ist zunachst zu prufen, ob unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen
und Manner von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgehen
und wie diese zu bewerten sind. Aus den im obigen Textabschnitt be-
reits genannten Grinden sind hinsichtlich der planungsbedingten Aus-
wirkungen auf Frauen und Manner keine Unterschiede zur heutigen Si-
tuation im Plangebiet feststellbar.

Eine umfassende Burgerbeteiligung ist nicht nur aus rechtlichen Grin-
den erforderlich, sondern auch aus sachlichen Erwagungen heraus ge-
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boten, da alle Grundstlicks- und Wohnungseigentiumer des Plangebie-
tes und alle Bewohner mehr oder weniger vom Bebauungsplan betrof-
fen sind. Bereits nach der Aufnahme und Bewertung des Bestandes
wurden am 23. August 2017 ein Burgerworkshop und am 13., 15. und
18. September 2017 drei Ortsbegehungen durchgefihrt. Hierbei vorge-
brachte und in den anliegenden Protokollen dokumentierte Anregungen
der Burgerschaft sind in die Bebauungsplanung eingeflossen. Die zwei-
stufige Burgerbeteiligung nach BauGB wird dann nach dem Konzepti-
onsbeschluss erfolgen.

Kosten

Da der Bebauungsplan im planungsrechtlichen Teil lediglich den Be-
stand sichert und weder neue Verkehrsflachen ausweist noch sonstige
Infrastruktur-Einrichtungen vorgesehen und notwendig sind, entstehen
der Stadt Koblenz keine planungsbedingten Kosten. Durch die Gestal-
tungsanforderungen im bauordnungsrechtlichen Teil entstehen der
Stadt Koblenz ebenfalls keine Kosten.
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