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Erfordernis des Bebauungsplanes und Art des
Verfahrens

Der Anlass, diesen Bebauungsplan aufzustellen, besteht darin, die his-
torische Bebauung der Rheinfront und damit die Rheinsilhouette von
Neuendorf zu erhalten und zu schutzen. Insbesondere soll verhindert
werden, dass hohe Neu- und Umbauten die historisch uberkommene
Maldstablichkeit der Bebauung Uberschreiten. Ziel ist es, das positive
Erscheinungsbild zu erhalten. Da jedoch die Hauser der Rheinfront nicht
alleine stehen, sondern auf den rickwartigen Grundstlcksteilen mit Ne-
bengebauden eine raumliche und funktionale Einheit bilden, mitunter
Eckgebaude der hier einmundenden Quergassen sind und diese Gas-
sen ebenfalls bauhistorisch bedeutende Teile des Ortsbildes darstellen,
wurden diese Gassen mit in den raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen. Um uber Jahrhunderte entstandene Ganz-
heiten nicht zu zerstlckeln, umfasst der Bebauungsplan auch die Eck-
bauten am oberen Ende der Quergassen und somit die gesamten
Blockflachen einschliellich aller rheinseitigen Bauten und Grundstiucke
der Hochstrale.

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
Moselmindung und wird - wie unter Punkt 1. grundsatzlich dargestellt -



wie folgt begrenzt:

- im Sudosten durch die Stralte Am Ufer sowie den Leinpfad,
die beide dem Verlauf des Rheinvorgelandes folgen,

- im Nordosten durch die Schmitzgasse,

- im Nordwesten durch die Hochstral3e und

- im Sudwesten durch die Grundstlicke der spathistoristischen
Bauten Am Ufer 1 A und Hochstralle 36.

Als norddstliche Grenze wurde die Schmitzgasse bestimmt, weil das an-
schliellende 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
,oSiedlungsflache Wohnen® dargestellt. Das dem Plangebiet direkt be-
nachbarte Rheinvorgelande, also der Uferbereich zwischen der Stralle
Am Ufer und dem Leinpfad einerseits sowie dem Flusslauf andererseits,
ist nach dem Regionalen Raumordnungsplan als Teil eines ,Regionalen
Grlnzuges“ von Bebauung freizuhalten.

S ﬂ\| /] ‘/’
z, 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 bis zu einem 10-jahrigen Hochwasser (HQ 10) von
der bestehenden Hochwasser-Schutzmauer geschutzt. Aul3erdem liegt
das Plangebiet innerhalb der Wasserschutzzone Il B. AulRerhalb des
Plangebietes befindet sich ein FFH-Gebiet, welches die Uferzone des
Rheins (Kiesbanke) sowie die Wasserflache umfasst. Sonstige Schutz-
gebietsdarstellungen fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Nach-
barschaft 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, entwi-
ckelte sich nordlich der Koblenzer Altstadt direkt entlang des Rheinvor-
gelandes und gehorte nachweislich mindestens seit dem 14. Jahrhun-
dert zur Stadt Koblenz. Nach der Zerstérung des benachbarten Stadt-
teils Lutzel durch franzosische Truppen 1688 zogen viele Lutzeler Fami-
lien nach Neuendorf, so dass die Siedlung im 18. Jahrhundert aufblihte.
Auch der Neubau der Peterskirche 1723-25 an heutiger Stelle mag in
diesem Zusammenhang gesehen werden. Kurz vor der Franzdsischen
Revolution und der Besetzung des Rheinlandes durch franzésische Re-
volutionstruppen hatte Neuendorf bereits rund 900 Einwohner. 1857, al-
so in preulischer Zeit, wurde Neuendorf aus der Burgermeisterei Kob-
lenz ausgegliedert und blieb bis 1887, dem Jahr der Wiedereingemein-
dung 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 FIoRe-
rei und der Holzhandel Uber den Rhein. Diese wirtschaftliche Beziehung
zum Rhein spiegelt sich auch im Ortsgrundriss von Neuendorf wider.
Zwei flussparallele Stralken, Am Rhein und Leinpfad als ,Unterstral3e®,
sowie die nach Lutzel fuhrende Hochstralle als ,Oberstra’e“ wurden
durch senkrecht zum Rheinufer verlaufende Gassen verbunden. Diese
z. T. sehr schmalen Gassen dienten dem Fuhr- und Fuldgangerverkehr
und erlaubten es, ohne groRere Umwege vom Haus und vom Hof zum
Rhein zu gelangen. Mit dieser bandférmigen Struktur entstand im Laufe
der Zeit ein leiterformiger Ortsgrundriss, der hier in Neuendorf bis heute
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besonders deutlich in Erscheinung tritt. Herausgebildet hat sich dieser
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 uUber die Plangebietgrenze hinaus und fuhrte vom ehemali-
gen Holzlagerplatz am Rhein zur Landstra’e Koblenz-Kdéln. Zusammen
mit den beiden Parallelstrallen und der Jakobstral’e zahlt sie zu den
Hauptstral3en von Alt-Neuendorf.

Der Rhein war frUher 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), auRerdem 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 grol3e Feste unter freiem Himmel gefeiert. Der Rhein war und
ist die Lebensader und dies druckt sich besonders im Ortsgrundriss aus.

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

Die historischen Bauten von Alt-Neuendorf sind vergleichsweise jung.
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Die altesten Gebaude wurden im 17. Jahrhundert errichtet und auf stei-
nernem Unterbau in Fachwerk ausgefuhrt. Zu dieser Gruppe gehort
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 Hausgerustes und Wandgefiges 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 Geflge 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.
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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 Grolde 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 FloBherrenhauser Am Rhein 11, 17 und
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18. Daher hat die Rheinfront, zu der auch die Peterskirche gehort, eine
hohe historische, kulturelle und asthetische Bedeutung nicht nur fur das
Ortsbild von Neuendorf, sondern fur die gesamte mittelrheinische Kultur-
landschaft.

In den rickwartigen Bereichen, vor allem in den engen Gassen, finden
sich die Kleinhauser der unteren sozialen Schichten, so die Gademe der
Tagelohner. 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 Grof3fa-
milien, 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 die-
jenigen 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 ihnrem Bau- und Raum-
programm aussagekraftige und wichtige historische Dokumente. Als
Beispiele solcher Hofanlagen seien hier die Anwesen Am Ufer 2, 18, 19,
21 und 22 sowie HochstralRe 90, 110 und 112 genannt.

Unterschiedliche Bau- und Geschosshohen sowie Gebaudebreiten, 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 Regelmalligkeit der Bau-
und Raumstruktur und fuhren zu interessanten, spannungsvollen und
bewegten Stral3enbildern. 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 ,Bauhis-
torische Klassifizierung und Raumstruktur® 1:500 vom 13.07.2017 insgesamt 6
Typen wie folgt dargestellt:

. Baudenkmal

. Denkmalgeschutzte Freiflache

. Denkmalgeschutzte Einfriedung

. Erhaltenswerte Bausubstanz

. Pragende Raumkante

. Mauer / Zaun: denkmalwert, erhaltenswert, raumlich wichtig

OO, WON -
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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 in der Planzeichnung des Bebauungsplanes nachrichtlich mit
,D“ und ,DF“ dargestellt, die erhaltenswerte Bausubstanz (Typ 4) mit ,E*

Die unter Typ 4 genannte erhaltenswerte Bausubstanz rangiert unter-
halb der Denkmalqualitat, sie ist aber noch bauhistorisch aussagekraftig
und insbesondere als Ensemble fiur 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 Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe als Denkmalfachbehorde sowie dem Buro Reitz
und Partner gemeinsam festgelegt. Unter Punkt 9 ,Erhaltung nach Stad-
tebaurecht” sind sowohl die denkmalgeschutzten Bauten (Typ 1) als
auch die Gebaude der erhaltenswerten Bausubstanz (Typ 4) aufgelistet.

Auch raumlich wichtige Gebaude, die nicht denkmalgeschutzt oder nicht
erhaltenswert sind, pragen entscheidend die Orts- und Stral3enbilder
von Alt-Neuendorf (Typ 5). Folgende Gebaude heben sich als beson-
ders raumwirksam hervor und sind daher in hohem Malde bedeutsam fur
die Raum- und Netzstruktur:

. Gebaude, die den offentliche Raum bilden,

. stark raumverengende Baukorper,

. Gebaude im Blickpunkt von Stralden und Gassen,
. Eckgebaude an Einmundungen,
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. raumbildende Gebaude als Teil einer Hofanlage sowie
. mafstabsstutzende Gebaude.

Im Plan ,Bauhistorische Klassifizierung und Raumstruktur® sind diese
raumlich wichtigen Gebaude durch eine schwarze Kontur markiert und
in der Legende als ,pragnante Raumkante® bezeichnet.

Als Typ 6 sind im Plan ,Bauhistorische Klassifizierung und Raumstruk-
tur® durch eine rote Kontur solche Mauern und Zaune dargestellt, die
denkmalwert, erhaltenswert oder raumlich wichtig und damit pragende
Teil der Raumstruktur sind.

Die mit ,D“ in der Planzeichnung gekennzeichneten Baudenkmaler (Typ
1) sowie die mit ,E“ gekennzeichneten Gebaude der erhaltenswerten
Bausubstanz (Typ 4) umfassen insgesamt 111 Hauptgebaude, Anbau-
ten und Nebengebaude wie Stalle oder Scheunen, was einen Anteil von
ca. 44 % der gesamten Bausubstanz ausmacht, gerechnet ohne selb-
standige Garagen. Dieser hohe Anteil belegt, dass es sich bei dem
Plangebiet um ein bauhistorisch bedeutendes Quartier von Koblenz
handelt.

Hauptziele und Konzeption der Planung

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

. Schutz und Erhalt der Rheinfront und der Rheinsilhouette von
Neuendorf. Insbesondere soll verhindert werden, dass hohe Neu-
und Umbauten die historisch Uberkommene Malstablichkeit der
Bebauung uberschreiten. Auch soll das positive Erscheinungsbild
durch angemessen gestaltete Baukorper gewahrt werden.

. 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.

. Einbindung von Neu- und Umbauten in die historisch Uberkom-

10
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mene Gestaltqualitat des Quartiers unter besonderer Berlcksich-
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.
Dieser kennzeichnet sich durch unterschiedliche Trauf- und Firsthohen.
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 Bauhohe wird - mit leich-
tem Spielraum nach oben - beibehalten, da eine gleichmacherische Ho-
henfestsetzung die Gestalt von Alt-Neuendorf zerstdéren wurde. Der
bauhistorisch und stadtebaulich auferst dokumentationsfahige Orts-
grundriss einschliel3lich 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 positiven Baupflege getrof-
fen.

Umwelt

Umweltbelange und Artenschutz

Im Zuge der Bebauungsplanung wurde eine Naturschutzfachliche Be-
gutachtung von Geholzen und Pflanzungen auch hinsichtlich ihrer Funk-
tionen fur Tierarten durchgefuhrt. Dieses Gutachten, welches als Grund-
lage vorliegt, kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der relativ gerin-
gen okologischen Bedeutung des Grunaufbaues eine Berlcksichtigung
im Bebauungsplan durch planungsrechtliche Festsetzungen nicht erfor-
derlich sei. Bei diesem Ergebnis ist zu beachten, dass der Planentwurf
im Wesentlichen den Bestand sichern soll und die bestehenden Baume
mit baulichen Anlagen nicht Uberplant worden sind. Jedoch kann eine
abschlieRende Einzelfallprufung, ob tatsachlich Fortpflanzungs-

11



6.2.

+

/Ruhestatten und Nahrungshabitate artenschutzrechtlich relevanter Ar-
ten betroffen sind, erst auf der Ebene des konkreten Bauvorhabens im
Baugenehmigungsverfahren abschlieRend erfolgen. Diesbezuglich ent-
halten die ,Hinweise“ zu den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Informationen u. a. zum Baugenehmigungsverfahren, zum Lan-
desnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz sowie zum artenschutzrechtlich
erforderlichen Vorgehen.

Hochwasserschutz

Das komplette Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet des Rheins
und wird bis zu einem 10jahrigen Hochwasser (HQ10) von einer beste-
henden Hochwasserschutzmauer vor Uberflutung geschiitzt. Bei groRe-
ren Hochwasserereignissen wird die Schutzmauer uberflutet. Diese
Mauer liegt Uberwiegend auflerhalb des Plangebietes, lediglich zwi-
schen dem rheinseitigen Kirchvorplatz (FuRgangerbereich ,F*) und dem
Leinpfad (Betriebsweg der WasserstralRen- und Schifffahrtsverwaltung
,BR") befindet sich ein kurzer Abschnitt der Schutzmauer innerhalb des
Plangebietes. Dieser Mauer-Abschnitt ist in der Planzeichnung durch
den Buchstaben ,M“ sowie durch dunkelblaue Einfarbung nachrichtlich
gekennzeichnet.

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

Die Lage im Uberschwemmungsgebiet hat Einfluss auf die Zonenbil-
dung hinsichtlich der zulassigen Trauf- und Firsthéhen (siehe dazu die
nachfolgenden Ausflhrungen zu den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen). So ist die Hohenbegrenzung der Zone A mit einer zulassigen
Traufhdhe von maximal 7,50 m und dementsprechend mit einer maxi-
mal zulassigen Firsthohe von 12,50 m so bemessen, dass bei baulichen
Veranderungen bestehender Hauser mit niedrigem Erdgeschoss oder
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bei Neubauten die Geschosshohen so ausgebildet werden koénnen,
dass das Obergeschoss samt Erdgeschoss-Decke bei einem 100-
jahrlichem Hochwasser nicht geflutet wird, da alle wassergesetzlichen
Vorgaben diesen Wert zu Grunde legen.

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.

Altlastverdachtige ehemalige Gewerbestandorte

Nach Verifizierung durch die SGD-Nord sind drei ehemalige Gewerbe-
standorte altlastverdachtig: Hochstralle 54 A sowie 84 sowie Herberich-
stralde 4.

Fur den Bebauungsplan ergeben sich keine unmittelbaren Auswirkun-
gen, da eine Prufung auf Bodenkontaminationen im Einzelfall im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen soll. In der Planzeich-
nung werden die drei verbleibenden altlastverdachtigen ehemaligen
Gewerbestandorte nachrichtlich gekennzeichnet:

e Hochstralle 54 A, ehem. Maler- und Anstreichergeschaft ,Brocher”,
Reg.-Nr. 111 00 000 - 5322

e Herberichstralle 4, ehem. Kohlenhandlung ,,Gléckner”,
Reg.-Nr. 111 00 000 - 5319

e Hochstralle 84, ehem. Wascherei und Minz-Reinigung,
Reg.-Nr. 111 00 000 - 5323

Nachweispflicht der Kontaminationsfreiheit

Vor einer Nutzungsanderung ein Nachweis erforderlich, dass im Bereich
des Altstandortes schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Ge-
fahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit nicht vorhanden und
auch nicht zu erwarten sind (§ 2 Abs. 3 bis Abs. 6 BBodSchG) und so-
mit auch fur die Zukunft kein Sanierungsbedarf besteht.
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Larmimmissionen

Die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlage ent-
stehen Emissionen betreffen den von der rechtsrheinischen Eisenbahn-
strecke einwirkenden Larm, dem jedoch im Plangebiet durch Malnah-
men im Rahmen des Bebauungsplanes nicht entgegengewirkt werden
kann. Die Larmbelastung im Plangebiet betragt 60-65 dB(A) in der
Nacht durch den Schienenverkehr (s. Eisenbahn Bundesamt (2019):
Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des
Bundes — Runde 3 (30.06.2017). Das Plangebiet ist vollstandig bebaut.
Eine Reduzierung der Larm-Immissionen des Schienenverkehrs ist nur
durch Ubergeordnete Malinahmen, beispielsweise durch eine weitge-
hende Verlagerung des Guterverkehrs mdglich. Insofern liegen die
Handlungsmaoglichkeiten fur diesen Bereich aul3erhalb des vorliegenden
Bebauungsplans, der keine erstmalige Bebauung, sondern die Erhal-
tung und Gestaltung des vorhandenen Ortskerns zum Ziel halt.

Klimagerechte Stadtplanung

Jegliche BaumalRRnahme, die zur Beseitigung von Vegetation und Bo-
denversiegelung fuhrt, wirkt sich auf das Klein- und Mikroklima aus. Je
grol¥flachiger die Uberbauten Bereiche, umso groRer sind die klimati-
schen Auswirkungen - hierdurch entsteht in Siedlungs- oder Stadtberei-
chen ein neues Klima: das Siedlungs- oder Stadtklima, das sich grund-
legend von dem Klima der unbebauten Umgebung unterscheidet. Die
Bebauung und fehlende Vegetation sowie Luftschadstoffe und Abwarme
konnen zu einer erhdhten Durchschnittstemperatur und Schadstoffkon-
zentration, sowie zu niedrigeren Luftfeuchtigkeit und Windgeschwindig-
keiten fuhren. Ausschlaggebend hierfur ist die Entstehung sogenannter
Warmeinseln - die Siedlungsbereiche warmen tagsuber starker auf und
kihlen nachts weniger ab, der Effekt kommt insbesondere in den war-
men Sommermonaten zum Tragen. Die Folge sind neben den gesund-
heitlichen Beeintrachtigungen der Stadtbevolkerung auch negative Fol-
gen fur das Umland, da sich das Stadt-/Siedlungsklima auch auf das
Umland auswirkt.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen
Auswirkungen des Stadtklimas sowohl auf die Bevolkerung als auch auf
das Umland zu begegnen. MalRnahmen der klimagerechten Stadtpla-
nung sind hierbei u.a. eine Verringerung der Versiegelung, die Nutzung
von Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotentialen statt neue
unversiegelte Bereiche in Anspruch zu nehmen, den Einsatz von rege-
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nerativen Energiegewinnungsanlagen zu férdern um Luftschadstoffe zu
reduzieren, die Forderung von Nutzungsmischungen um Verkehrsauf-
kommen zu reduzieren sowie der Erhalt von innerortlichen Frei- und Er-
holungsflachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen weitestgehend dem
Leitbild einer klimagerechten Stadtplanung - es ist hierbei allerdings zu
berucksichtigen, dass das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist und
demnach nicht alle Vorgaben oder Leitideen der klimagerechten Stadt-
planung in den Festsetzungen Niederschlag finden konnen. Die Fest-
setzungen im Hinblick auf das Mal} der baulichen Nutzung raumen die
Nutzung bestehender Nachverdichtungspotentiale ein, Uber die Festset-
zung der Grundflachenzahl (GRZ) wird die kunftige Versiegelung im
Plangebiet gesteuert und bisher unbebaute Gartenbereiche bzw. Frei-
flachen sowie die im Plangebiet vorhandene Vegetation werden pla-
nungsrechtlich gesichert. Die Nutzung von regenerativen Energien wird
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beschrankt, viel-
mehr unterstiitzt die Festsetzungen zur Uberschreitung der Gebaude-
hdhe durch aufgestanderte technische Anlagen auf Flachdachern den
Einsatz entsprechender Technologien auch auf diesen Dachformen.

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

Grundflachenzahl (GRZ)

Nach den Regelungen des § 19 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
gibt die Grundflachenzahl (GRZ) an, wie viel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Der Bebauungsplan
setzt fest, dass die Grundflachenzahl (GRZ) hdochstens 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. Bei der GRZ ist einerseits zu
beachten, dass sie Bestand teilweise 1,0 betragt und somit eine GRZ
von 0,8 bei neuen Anlagen zu einer stadtebaulich winschenswerten
Entsiegelung beitragen wurde. Andererseits wird die GRZ von 0,8 bei
den eher offenen Bereichen faktisch durch die Baugrenzen eher unter-
schritten werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen der maximal zulassigen Traufhdhen und Firsthdhen
der baulichen Anlagen sind entsprechend des Baubestandes differen-
ziert angelegt. Insgesamt sind zwei Hohenzonen (,A“ und ,B“) gebildet
worden mit Héhenspringen von jeweils 1,00 m in der Traufhdhe und
1,25 in der Firsthohe zwischen den einzelnen Zonen.

Die zulassigen Trauf- und Firsthohen wurden in Abwagung zwischen
dem stadtebaulichen Erscheinungsbild und den Erfordernissen unter
heutigen Bedingungen des Wohnens festgelegt. Hinzu kommen die
speziellen Bedingungen des Hochwasserschutzes im Plangebiet. Dem-
nach ist die neuerrichtete Hochwasserschutzwand so bemessen, dass
sie ab einem 10-jahrlichen Hochwasser geflutet wird. Fur das Plangebiet
ist daher nach wasserrechtlichen Bestimmungen (HQ 100) eine Nutzung
der Erdgeschosse zu Wohnen bei Neubau oder Nutzungsanderung
nicht zulassig.

Daraus ergibt sich fur die zulassigen Trauf- und Firsthohen, dass ober-
halb des im Bedarfsfall gefluteten Erdgeschosses zwei fur das Wohnen
nutzbare Geschosse mdglich sein sollen, wobei in der Zone ,A” (bis
7,50 m Traufhohe) das obere Geschosse in der Regel mit Drempel bzw.
Dachschrage ausgebildet werden wird.
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Die Zonen ,A“ und ,B“ wurden anhand der stadtebaulichen Merkmale
des Gebaudebestandes festgelegt, wobei in der HochstralRe auch die
aullerhalb des Plangebietes gegenuberliegenden Gebaude berucksich-
tigt wurden. Fur die Stralte ,Am Ufer” wird aufgrund der gréfieren Flu-
tungshohe von einer Einordnung der Gebaudehdhen in die Zone ,B”
ausgegangen.

Zwischen der Mullersgasse und der Jakobsgasse ist das Ufer gepragt
durch giebelstandige Hofanlangen der Zone B, mit TH von Uberwiegend
max. 8,50 m. Lediglich die charakterbildende Hofanlage An Ufer 18
uberschreitet die Traufhohen der Nachbarschaft mit 9,50 m. Dieses Ge-
baude stellt das Referenzobjekt fur das Gebaude Am Ufer 23 dar. Die
Firsthohen beider Gebaude betragen rund 15,50 m. Die Traufhdohe des
Neubaus von 11,20 m flgt sich in das Bild nicht ein. In Zukunft darf hier
nur nur noch ein Gebaude mit Traufhohe des Referenzobjektes Am Ufer
18 errichtet werden.

Abweichend von den Zonen ,A" und ,B“ werden fur Einzelgebaude, die
im Bestand darUber hinaus gehen, die jeweiligen zulassigen maximalen
Trauf- und Firsthohen einzeln festgesetzt, um einerseits das historisch
gewachsene Erscheinungsbild einzelner hoherer Gebaude zu berlck-
sichtigen und anderseits zu vermeiden, dass diese Gebaudehdhen zu
einem allgemeinen Mal3stab fur das Plangebiet werden.

Der zahlenmaRige Anteil der zuletzt genannten Gebaude an allen Ge-
bauden im Plangebiet betragt lediglich ca. 15 %, was den Ausnahme-
charakter dieser Gebaude unterstreicht.

Uber Baulinien missen AuRenwande eine Traufhohe von mindestens
5,00 m aufweisen, damit nach einem Neubau oder Umbau die ge-
wunschte raumliche Wirkung auch tatsachlich eintritt. Die Mindestrauf-
hohe von 5,00 m ergibt sich aus dem vorhandenen Baubestand.

Um die maximal zulassigen Trauf- und Firsthohen 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 Grundstucksbreite, maligebend 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 Traufhdohe nicht
Uberschreiten, weil diese Dachform fur untergeordnete und niedrige
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Bauten oder Anbauten gut geeignet ist, bei hohen Einzelbauten aber die
Orts- und StralRenbilder verunstaltet.

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

Bestimmung zu Abstandsflachen

Zur Wahrung der baugeschichtlichen Eigenart des Plangebietes konnen
im Einzelfall kbnnen gemaly § 8 Abs. 10 Nr. 2 LBauO durch Entschei-
dung der Baugenehmigungsbehorde geringere Abstandsflachen zulas-
sen werden, als die nach § 8 Abs. 6 LBauO vorgeschriebenen.

Die hohe stadtebauliche Dichte im Plangebiet ist auf die historische Ent-
stehungsgeschichte zurickzufihren und gehort zu der Eigenart des Ge-
bietes. Diese gilt es zu erhalten.

Die Baugenehmigungsbehdrde kann also auf Antrag und Einzelfall ge-
ringere Abstandsflachen als die in § 8 der Landesbauordnung vorgege-
benen zulassen. Damit soll u.a. erreicht werden, dass beispielsweise in
den Gassen eine Neubebauung uberhaupt moglich wird und dass die
Gassencharakteristik erhalten bleibt (siehe Punkt 10.11 der Begrin-
dung).

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen 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 Grundsticksflachen im Blockin-
neren und bilden planungsrechtlich die Voraussetzung, das Quartier
durch Begrunung zu attraktivieren.

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

Fur die ruckseitigen Gebaudeteile gilt (im Umkehrschluss zu Punkt 2.11
Absatz (3) der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen), dass Terrassen
und Balkone die festgesetzten Baugrenzen gemald § 23 Abs. 3 BauNVO
bis zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschreiten durfen, da sie in der Regel
vom offentlichen Raum her nicht einsehbar sind.

An den strallenzugewandten Fassaden gilt jedoch der Ausschluss ge-
mal Punkt 2.11 Absatz (3) der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.

Stellplatze und Garagen

Es wird anerkannt, dass auch in historisch bedeutenden Gebieten Ga-
ragen und Stellplatze erforderlich sind. Allerdings gilt es aus stadtebau-
lichen und stadtokologischen Grunden, bisher begrinte und zusam-
menhangende Flachen von einer Versiegelung und Uberstellung mit
Fahrzeugen freizuhalten. In Abwagung der unterschiedlichen Interessen
nach Parkraum einerseits und dem Bedurfnis nach begrunten Flachen
andererseits wurden im Bebauungsplan daher groRere Zonen ausge-
wiesen, auf denen Garagen und Stellplatze nicht zulassig sind.

Ausgenommen hiervon sind nur Anlagen und Einrichtungen, die der
Nutzung und Gestaltung der Gartenbereiche dienen. Diese Festsetzung
dient somit zur Vermeidung einer zusatzlichen und grofflachigen Inan-
spruchnahme der Gartenbereiche durch "nicht-gartentypische" Nutzun-
gen. Daruber hinaus soll aus stadtgestalterischer Sicht der besondere
stadtebauliche Charakter dieser Freiflachen erhalten bleiben. Aus
stadtokologischer Sicht wirken sich diese grofleren zusammenhangen-
den Flachen mit Garten mit grolleren Gehdlzbestanden innerhalb des
insgesamt dicht versiegelten Plangebietes aufgrund ihres Griananteiles
weiterhin positiv auf das Stadtteilklima aus. Ebenfalls sind diese Gar-
tenbereiche artenschutzrechtlich (Vogelfauna) relevant.

ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung / Brandschutz

Da es sich bei dem Plangebiet um den historischen Kern eines beste-
henden Stadtteils handelt, sind sowohl die Erschliefung als auch die
Ver- und Entsorgung gesichert. Um die stadtebauliche Eigenart und die
Gestaltwerte von Alt-Neuendorf zu erhalten, bleibt die ErschlieRung un-
verandert, d. h. es werden keine zusatzlichen Flachen fur den Stral3en-
verkehr ausgewiesen.
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Diejenigen Stralden, die als Hauptverkehrszlige der Erschliefung des
Plangebietes oder zumindest groRer Teile des Plangebietes dienen,
sowie die der FeinerschlieBung dienenden Gassen werden als Stral’en-
verkehrsflachen festgesetzt. Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung werden folgende Typen von Verkehrsanlagen festgesetzt:

- Privater Wohnweg (PW),

- FuRgangerbereich (F),

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

Gliederung und Gestaltung der StraRen, 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.

In diesem Zusammenhang sind die funktionalen Erfordernisse der Feu-
erwehr wie folgt zu berucksichtigen: Fur die zukunftige Nutzung der
Verkehrsflachen (Grundstick) ist die Anlage E ,Richtlinie Gber Flachen
fur die Feuerwehr* der W des Ministeriums der Finanzen vom 15. Au-
gust 2000, MinBI. B. 234 anzuwenden. Die Flachen fur die Feuerwehr
sind so zu bemessen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer
Achslast bis zu 100 kN und einem zulassigen Gesamtgewicht von bis
zu 160kN befahren werden konnen. Zu Tragfahigkeit von Decken, die
im Brandfall von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf die
DIN 10553 verwiesen.

Fiar Gebaude der Gebaudeklasse 4 und 5, im Sinne der LBauO, sind
eine Feuerwehrzufahrt bzw. Feuerwehrumfahrt und gegebenenfalls Auf-
stellflachen flur die Feuerwehr von einer offentlichen Verkehrsflache aus
zu berucksichtigen.

Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Ortsnetz der betroffenen
Ver- und/oder Entsorgungstrager angeschlossen. Erforderliche Um-,
Aus- oder Neubaumalnahmen sollen frihzeitig vor Baubeginn mit dem
hiervon betroffenen Ver-/ Entsorgungstrager abgestimmt werden. Eine
ausreichende Loschwassermenge von mindestens 800 I/min (48m3/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 offent-
liche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® festgesetzt.
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Sie ist mit Wiesen / Rasenflachen sowie Pflanzbeeten und Gehdlzen zu
gestalten. Zulassig sind hier aullerdem: FulRwege, Brunnenanlagen und
Wasserspiele, Sitzbanke und Sitzgruppen incl. zugehoriger Tische so-
wie sonstige bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung als Parkanla-
ge und der Flachengroflie der Anlage entsprechen. Die GrofRe der Grun-
flache betragt zwar nur 122 gm, aber gerade im historisch eng bebauten
Bereich von Alt- Neuendorf ist jeder begrinte Freiraum zu begrufien,
zumal er hier am Ende/Anfang einer schmalen Gasse liegt.

Gemeinbedarfsflache

Auf dem als ,Gemeinbedarf® gekennzeichneten Bereich werden zwei
unterschiedliche Teilflachen festgesetzt:

* Mehrzweckplatz (M) mit den Funktionen Fahren, Parken, Gehen, Auf-
enthalt und temporare Veranstaltungen wie Stadtteilfeste

 Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen.

Damit ist klargestellt, dass fur den bestehenden Platz an der Kirche eine
Mehrzwecknutzung je nach zeitlichem und ortlichem Erfordernis zulas-
sig ist.
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Erhaltung nach Stadtebaurecht

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

- der !_?Uckbau,
- die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie
- die Errichtung baulicher Anlagen.

Da Baudenkmaler sowie denkmalgeschuitzte Freiflachen und Einfrie-
dungen dem Denkmalrecht unterliegen, zielt die Erhaltung nach Stadte-
baurecht insbesondere auf die oben beschriebene und in der Planzeich-
nung gekennzeichnete erhaltenswerte Bausubstanz (Typ 4). Bei diesen
Bauten ist stets im Einzelfall zu prufen, ob und in welchem Umfang Ori-
ginalsubstanz erhalten werden muss (Substanzschutz) und inwieweit
das historische Erscheinungsbild bei baulichen Veranderungen zu wah-
ren ist (Schutz des Erscheinungsbildes). Zu beachten ist hierbei, dass
nach den Regelungen des § 172 (3) Baugesetzbuch (BauGB) die Ge-
nehmigung zum Rickbau, zur Anderung oder Nutzungsénderung be-
stehender baulicher Anlagen nur versagt werden darf, wenn die bauliche
Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen
das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst
von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kunstlerischer
Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage
darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Plange-
bietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wirde.

Liste der Baudenkmaler und der erhaltenswerten Bausubstanz

Sowohl im Plan ,Bauhistorische Klassifizierung und Raumstruktur als
auch nachrichtlich im Bebauungsplan sind Baudenkmaler (Typ 1) und
die erhaltenswerte Bausubstanz (Typ 4) dargestellt. Im Einzelnen zah-
len hierzu folgende Gebaude:

Denkmalgeschiutzte bauliche Anlagen und Freiflachen

Am Ufer 1 A, Villa samt Freiflache und stra3enseitiger Einfriedung
Am Ufer 1 B, linker Teil einer Doppelvilla samt Freiflache und
stralenseitiger Einfriedung

Am Ufer 1 C, rechter Teil einer Doppelvilla samt Freiflache

Am Ufer 1 D, Villa samt Freiflache und stralRenseitiger Einfriedung
Am Ufer 2, Hofanlage mit Wohnhaus, Scheune und Stallgebaude
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Am Ufer 3, Wohnhaus

Am Ufer 4, Wohnhaus

Am Ufer 11, Wohnhaus

Am Ufer 15 A, Wohnhaus mit Anbau samt Freiflache

Am Ufer 17, Wohnhaus mit rickwartigem Anbau

Am Ufer 18, Wohnhaus mit rickwartigem Wirtschaftstrakt

HochstralRe 106, Scheune

Mullersgasse 3, Wohnhaus

Sabelsgasse 8 / Am Ufer, Wohnhaus

JakobstralRe / Am Ufer / Leinpfad, kath. Pfarrkirche St. Peter
Pfarrgasse 5 / Leinpfad, Pfarramt und Wohnhaus
Schmitzgasse 5 / Leinpfad, Wohnhaus

Erhaltenswerte Bausubstanz

Am Ufer 7, Wohnhaus

Am Ufer 8, Wohnhaus

Am Ufer 9, Wohnhaus

Am Ufer 10, zwei Fachwerk-Hinterhauser

Am Ufer 10 A, Wohnhaus

Am Ufer 12, Gaststatte/WWohnhaus, 2 Anbauten
Am Ufer 15, Wohnhaus

Am Ufer 16, Mittelteil einer Dreier-Wohnhausgruppe
Am Ufer 19, Wohnhaus mit 2 Anbauten

Am Ufer 20, Wohnhaus

Am Ufer 21, Wohnhaus und Scheune

Am Ufer 22, Wohnhaus, Anbau und Scheune
Am Ufer 24, Wohnhaus

HochstralRe 36, Wohnhaus
HochstralRe 50, Wohnhaus
Hochstralle 52 A, Wohnhaus
Hochstralle 52, Wohnhaus
HochstralRe 54, Wohnhaus
Hochstralle 62, Wohnhaus
HochstralRe 64, Wohnhaus
HochstralRe 66, Wohnhaus und Anbau
HochstralRe 68, Wohnhaus und Anbau
Hochstralle 72, Wohnhaus
Hochstralle 74 D, Wohnhaus und Scheune
HochstralRe 82, Gaststatte/\Wohnhaus
HochstralRe 90, Wohnhaus
HochstralRe 92, Wohnhaus
HochstralRe 96, Wohnhaus
HochstralRe 98, Wohnhaus und Anbau
Hochstralle 104, Wohnhaus
HochstralRe 106, Wohnhaus
Hochstralle 108, Wohnhaus
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HochstralRe 110, Wohnhaus, Anbau und Scheune
HochstralRe 112, Wohnhaus und Scheune

Herberichstralle 1, Wohnhaus

Herberichstralte 3, Wohnhaus

Herberichstralle 4, Scheune/Werkstatt/Lager

Herberichstralte 5, Wohnhaus

Herberichstralle 7, Wohnhaus

Herberichstralte 8, Wohn- und Geschaftshaus

Herberichstralle 9, Wohnhaus

Herberichstrale 10 / HochstralRe, Haupthaus, frGhere Metzgerei Kretzer

Backersgasse 1, linker Teil eines Fachwerk-Doppelhauses
Backersgasse 2, rechter Teil eines Fachwerk-Doppelhauses

Mullersgasse 1, Wohnhaus

Mullersgasse 1 A, Wohnhaus und Anbau

Mullersgasse 3, Anbau an Baudenkmal

Mullersgasse 4 / Am Ufer, linker Teil einer Dreier-Wohnhausgruppe

Karlsgasse 2, Wohnhaus in Ecklage
Karlsgasse 5 / Am Ufer, rechter Teil einer Dreier-Wohnhausgruppe

Sabelsgasse 1 / HochstralRe, Wohnhaus und Anbau
Sabelsgass 2, Wohnhaus

Sabelsgass 3, Wohnhaus

Sabelsgasse 4, Wohnhaus und Nebengebaude

Sabelsgasse 6, Wohnhaus

Sabelsgasse 8 / Am Ufer, Anbau an Wohnhaus Sabelsgasse 6
Sabelsgasse 7, Wohnhaus

Weltersgasse 1 / Hochstralde, Wohnhaus
Weltersgasse 3, Wohnhaus

Blumsgasse 1 / Hochstralle, Wohnhaus
Blumsgasse 4, Wohnhaus
Schiebegasse 4 / Am Ufer, Wohnhaus

Jakobstralle 5, Wohnhaus
Jakobstraflle 6 / Am, Ufer, Wohnhaus

Roéhnsgasse 1 / Hochstralde, Wohn- und Geschaftshaus
Réhnsgasse 4, Scheune

Leimigsgasse 3 / Leinpfad, Wohnhaus

Pfarrgasse 4, Wohnhaus
Primmsgasse 1 Hochstralle, Wohnhaus
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10.

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 flr

- 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, erlaubt es ge-
nerell, strenge asthetische Mal3stabe fur eine positive Baupflege anzu-
legen. 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 genugend Spielraum fur die Kre-
ativitat der Bauwilligen und ihrer Architekten/Planern verbleibt, anderer-
seits das Interesse der Blrgerschaft bertcksichtigt wird, die charakteris-
tischen Orts- und Stral3enbilder zu schitzen und zu erhalten.

Mit den bauordnungsrechtlichen Regelungen werden positive Gestalt-
leitbilder verfolgt, welche an die regionale Baukultur anknipfen und aus
den ortlichen Verhaltnissen abgeleitet wurden. Dies gilt insbesondere fur
die Regelungen zu den Dachern, zur Farb- und Materialkultur sowie zur
Bildung von Fassadenabschnitten.

Die Regelungen entspringen zum einen der Abwagung zwischen dem
Interesse der Allgemeinheit, die Gestalt von Neuendorf pfleglich zu ent-
wickeln, und dem privaten Interesse nach individuellem Gestaltungswil-
len. Zum anderen liegt ihr die Einschatzung zugrunde, dass zusatzlich
durch eine flexible Bauberatung seitens der Stadt Koblenz eine hdhere
Qualitat der Bauentwurfe erzielt werden kann als durch eine Vielzahl
starrer Regelungen. Es ist namlich keinesfalls das Ziel der bauord-
nungsrechtlichen Regelungen, die historische Gestalt von Alt-Neuendorf
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.einzufrieren oder gar die Baufreiheit aufzuheben. Sie bilden lediglich
die Grundlage dafur, historisch bedeutende und erhaltenswerte Bausub-
stanz sowie die Orts- und Stral3enbilder zu pflegen und die bauliche
Entwicklung auf die Uberkommenen Strukturen abzustimmen. Daher
sind die Anforderungen auf den notwendigen Umfang beschrankt und
einzelne Regelungsinhalte differenziert worden.

Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fur die Geschichte von Neuen-
dorf und der Stadt Koblenz sowie fur die Stadt- und Stralenbilder wer-
den fur die in der Planzeichnung mit ,D“ gekennzeichneten denkmalge-
schutzten 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
denkmalgeschutzten baulichen Anlagen und Freiflachen sind nach
Denkmalrecht im Einzelfall weitergehende Regelungen maoglich, die von
den nachfolgenden Vorschriften abweichen kénnen. AufRerdem ist zu
beachten, dass denkmalgeschutzte bauliche Anlagen und Freiflachen
dem Umgebungsschutz unterliegen. Auskunft daruber, inwieweit die
benachbarten Grundstiicke mitsamt ihren baulichen Anlagen und Frei-
flachen vom Umgebungsschutz betroffen sind, gibt die Untere Denk-
malschutzbehorde bei der Stadt Koblenz.
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10.1 Gestaltung der Dacher

Form und Neigung des Daches

Die Regelungen zu Dachern, Dachaufbauten, Dachflachenfenstern und
Dacheinschnitten sollen bewirken, dass sich die Baukdrper 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
unmaldstabliche Dachbildungen verhindern werden.

Dachformen in der Hochstral3e: Sattelddcher und ein Kopfwalmdach.
Die Bebauung links der Stral3e ist Teil des Plangebietes.

Auch die Beschrankung auf Satteldacher, Walmdacher einschliel3lich
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 einschliellich 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 fur die Dachausbildung gebaude-
technischer Anlagen, z. B. bei einem Aufzugsschacht oder einer LUf-
tungsanlage.

Auf ruckwartigen Teilen von Grundstlucken 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
Strallenbilder lagebedingt nicht beeintrachtigen.

Dachuberstande

Zu den weiteren typischen Merkmalen der Dacher zahlen in Neuendorf
und auch in der Region die relativ geringen Dachuberstande. In Neuen-
dorf betragen die Dachliberstande am Ortgang regelmafig unter 25-30
cm und an der Traufseite unter 35-40 cm. Dementsprechend wurden die
Héchstwerte 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,
kein Dachuberstand sind. Insofern durfen solche Abschleppungen star-
ker 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 fruher
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 Uberdimensionierte Volumen und eine unma-
Rige 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 Heranrtcken 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 durfen mitei-
nander 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 darunterliegenden Au-
Renwand nicht Uberschreiten, fur das 2. Dachgeschoss betragt das
Hochstmal} ein Drittel (1/3) der genannten Lange. Damit wird sicherge-
stellt, dass Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte
flachenmaldig in einem ausgewogenen Verhaltnis zur GroRe der sicht-
baren Flache des Hauptdaches stehen.

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

Den oben genannten Zielen folgen auch die festgesetzten Mal3e 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 Grélkenordnung her zurickhaltend
in das Dach integriert werden und sich optisch nicht zu einem weiteren
Geschoss entwickeln. Aullerdem mussen Zwerchhauser 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 fruhe 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 diejeni-
ge 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 des Dachraumes,
wurden 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 Dirittel (1/3) der Lange der darunterliegenden Au-
Renwand nicht Uberschreiten, damit die Dachlandschaft nicht durch zu
grof3e 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 ist bereits Beitrag zu einer posi-
tiven Baupflege. Die Farbigkeit der Dachhaut und die Farbgebung der
Aullenwande sind hierbei von besonderer Bedeutung fur Neuendorf und
die Stadt Koblenz insgesamt als Auftakt des mittelrheinischen Weltkul-
turerbes.

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 wurde historisch Uberkommene
Farbstrukturen allmahlich aufbrechen, schlieBlich 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-
vaten Interessen nach "Farbfreiheit" einerseits und dem Allgemeinwonhl
andererseits ein hoheres Gewicht beigemessen. Rote, griine, blaue und
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10.3

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 tber-
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 AuRenwande bietet die traditionelle, aus
den geologischen Bedingungen (Sand und Felsgestein) resultierende
Farbkultur einen Orientierungsrahmen. 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 untbersehbare Moglichkeiten der
Farbgebung. AulRerdem gilt die obige Regelung der Remissionswerte
nicht fur Haussockel, die dunkler ausgefuhrt werden durfen (Remissi-
onswerte 20 und weniger), und auch nicht fur Fassadengliederungen, z.
B. Gesimse und Fensterfaschen, die heller ausgefuhrt werden durfen
(Remissionswerte 90 und mehr).

Innerhalb des Bereiches der zulassigen Remissionswerte sind als Far-
ben der AuRenwande grelle, dominante Farbtone nicht zulassig, z. B.
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10.4

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 Farbtdone sind beispielhaft
aufgefuhrt. Es gibt auRerdem noch viele Toéne und Mischungen, die
ebenfalls grell und dominant wirken. Und ebenso gibt es viele Farbtone
und Mischungen, die geeignet sind, zu einem harmonischen und freund-
lichen Farb-Ensemble beizutragen. Auf eine weitere Regelung der posi-
tiven Farbgestaltung wird jedoch verzichtet, um die riesige Vielfalt der in
diesem Rahmen erwlnschten Farben nicht unnotig einzuschranken und
eine individuelle Farbgebung nicht zu erschweren.

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 ortliche als auch regionale ldentitat stiften konnen. Die Farbigkeit
der Aullenwande sollte daher aus dem groRen Bereich der zurickhal-
tend warmen Erd- und Gesteinsfarben ausgewahlt werden. Grelle, do-
minante Farben sind grofflachig nicht zulassig. 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 frihzeitig mit der Stadt Koblenz oder
qualifizierten Planungs- und Architekturbtros oder professionellen Farb-
beratern abgestimmt wird.

Antennen und Masten

Um das Erscheinungsbild von Neuendorf, insbesondere die Silhouetten-
kontur im Nah- und Mittelbereich, zu schutzen, werden Antennen und
Parabolantennen mit Reflektorschalen fur den Rundfunk- und Fernseh-
empfang hinsichtlich der Anzahl und der Grolde beschrankt und Sende-
und Empfangs-Masten an Fassaden und auf den dartber 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 GroRen 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 Gebaude kennzeichnet sich die
Bausubstanz von Neuendorf durch senkrecht aufgefuhrte Aulenwande.
Dieses Gestaltungsmerkmal pragt die Orts- und Stralienbilder
wesentlich und soll beibehalten werden. Daher wird geregelt, dass Fas-
saden und sonstige AuRenwande 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 AulRenwanden nicht zuldssig. Dies erklart sich zum einen
aus der traditionellen Bauweise in Neuendorf, an der Balkone nicht zu
finden sind. Zum anderen wirden Balkone an Fassaden und sonstigen
am offentlichen Verkehrsraum gelegenen Aullenwanden in das Raum-
profil der StralRen und Gassen ragen und dadurch das Erscheinungsbild
des oOffentlichen Raumes erheblich beeintrachtigen. Daher sind Balkone
an Fassaden und sonstigen am offentlichen Verkehrsraum gelegenen
Aulenwanden nicht zuldssig. Jedoch an anderen Aulenwanden durfen
Balkone angebracht werden.

Um auch an Fassaden und sonstigen am o6ffentlichen Verkehrsraum ge-
legenen Aullenwanden Freisitze zu ermoglichen, durfen hier statt Bal-
kone Loggien eingerichtet werden. Um ein Aushohlen des Baukorpers
zu vermeiden, ist an diesen Aullenwanden 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 Aulienwand betragen darf. Lage
und GrolRe der Loggia sind aus der Gliederung und Proportionierung der
Fassade zu entwickeln.

Fassadenabschnitte
Um die Malistablichkeit, Kleinteiligkeit und Feinkornigkeit der Raum-

und Baustruktur zu erhalten, mussen Neubauten 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
Maf} von 14,00 nicht Uberschreiten darf. Auch diese Minimal- und Maxi-
malwerte sind aus dem ortlichen 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 uUber alle Fassa-
dengeschosse verlaufen. Die in den textlichen Festsetzungen aufge-
zahlten Moglichkeiten der Fassadenbildung sind beispielhaft und kon-
nen erweitert werden. Jedoch mussen mindestens zwei der genannten
Maoglichkeiten der Abschnittsbildung verwirklicht werden, damit die Ab-
grenzung der Fassadenabschnitte deutlich zu Tage tritt.

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, groRere Scheiben herzustellen, und fir 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 Baukorpern auch
groliere und hohere Fenster als Bauten der vorangegangenen Epochen,
jedoch blieb das Scheibenformat regelmafig 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 Unteren Denkmalschutzbehdrde bei
der Stadt Koblenz abzustimmen ist. 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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10.8

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 Turen, Tore und Fenster mit metallsichtigen Oberflachen
unzulassig, weil sie sich nicht in das Erscheinungsbild der Architektur
sowie die StralRen- und Ortsbilder einfiUgen. Sie mussen daher farblich
behandelt werden. Aus denselben Grinden sind bei allen Bautypen
Fensterrahmen (Futterrahmen und Flugelrahmen) einheitlich zu
streichen und es wird ausgeschlossen, an Fassaden Wandoffnungen
mit Glasbausteinen zu schliefl3en.

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 entwi-
ckelt werden. Schaufenster sind daher nur im Erdgeschoss zulassig,
mussen senkrecht stehen und sind in Groflke, 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 Stutzen, 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 Stltzen und Pfeiler untergliedert, dann betragt
das Mindestmal’ 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 grofflachiger 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-
gelassen oder ausgeschlossen werden sollten. Ausgehend vom Be-
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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, Stralden
und Gassen durch die Art, die Grol3e und den Anbringungsort von Wer-
beanlagen, die Eigenart der historischen Orts- und StralRenbilder von
Neuendorf zu wahren. Die Regelungen sollen verhindern, dass Werbe-
anlagen durch Grofle und Haufung das Plangebiet entwerten und die
Orts- und Landschaftsbilder storen, was vor allem fur die Rheinsilhouet-
te qilt.

Die Einschrankungen, die sich hierdurch fur die Geschaftswelt ergeben,
zielen insbesondere auf negative Extremvarianten von Werbung, so auf
deren Grofle 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 zulassig. Fremdwerbung
wurde dem Gebiets-Charakter und den Erscheinungsbildern der Stra-
Ren und Platze nicht entsprechen.

Diese Grunde 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 durfen architektonische Gliederungen wie Gesimse und Lise-
nen, Fenster- und Tlreinfassungen, Ornamente und Holzer des Fach-
werkgefliges nicht durch Werbeanlagen uberdeckt werden, weil hier-
durch die Fassadengestaltung erheblich beeintrachtigt und die Wirkung
eines Bauwerkes in asthetischer Hinsicht stark eingeschrankt wird. Aus
den gleichen Grinden mussen Werbeanlagen Mindestabstande von
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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 wurden. Hierzu zahlen Werbeanlagen
mit wechselndem und bewegtem Licht und Spannbander, die zum einen
stark in die StraRen- und Ortsbilder eingreifen, zum anderen das Luft-
raumprofil erheblich beeintrachtigen und insgesamt den Eindruck einer
Dauerkirmes hervorrufen wirden.

Um die Kleinteiligkeit der Fassaden und die Feinkornigkeit der Bau- und
Parzellenstruktur zu wahren, darf die FlachengrofRe 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-
grofRe auf hochstens 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 kastenformigen Flachwerbe-
anlagen, welche die dahinterliegende Fassadenflache vollkommen ver-
decken, wird bei Einzelbuchstaben der sichtbare Wandanteil vergrol3ert.

Die Summe der Breiten aller Werbeanlagen darf zwei Drittel (2/3) der
Lange der Fassade bzw. des Fassadenabschnittes nicht Uberschreiten,
um die stadtebauliche Eigenart durch Haufung von Werbeanlagen nicht
negativ zu beeintrachtigen.

Auch Auslegerwerbeanlagen durfen das Luftraumprofil der Stral3en,
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 Mafl3 von 0,30 m
nicht Uberschreitet. Hierdurch wird dem Wunsch nach individueller Ge-
staltung ebenso entsprochen wie dem Schutz und Erhalt des Erschei-
nungsbildes von Alt-Neuendorf.
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10.10 Einfriedungen, Vorgarten und Abstellplatze fiuir Mullbehalter

Die Standorte von Mullbehaltern sind baulich so zu gestalten oder so
einzugrinen, dass die Behalter vom o&ffentlichen Verkehrsraum aus
nicht zu sehen sind. Auch die Regelungen zur Art und Hohe der Einfrie-
dungen sollen dazu beitragen, den offentlichen Verkehrsraum in seinem
positiven Erscheinungsbild zu erhalten. Die Vorgarten sollen vom 6ffent-
lichen Verkehrsraum aus einsehbar bleiben, also Teil des Erschei-
nungsbildes der Strallen, Gassen und Platze sein, weshalb sie auch
nicht als Arbeits- oder Lagerplatze genutzt werden durfen.

10.11 Abstandsflachen

In Einzelfallen kdnnen gemal’ § 8 Abs. 10 Nr. 2 LBauO Abstandsflachen
auf ein Mal} reduziert werden, das der historischen Bebauung entspricht
und sich an den nachbarschaftlichen Abstandsflachen orientiert.

Diese Verringerung der Abstandsflachen ist gerechtfertigt und auch
notwendig, damit die dichte Bebauung entlang der Stralen, Gassen und
Platze mitsamt einer Vielzahl ruckwartiger Anbauten und Neben-
gebauden und somit die bauhistorische Bedeutung sowie die stadte-
bauliche Eigenart von Alt-Neuendorf gewahrt bleiben. Bliebe es bei den
in der Landesbauordnung standardmafig vorgegebenen Abstands-
flachen, ware beispielsweise eine Neubebauung entlang der Gassen in
vielen Fallen nicht moglich.

Eine geringe Tiefe kann nur gestattet werden, wenn die Beleuchtung mit
Tageslicht und die Beluftung von Aufenthaltsraumen nicht erheblich
beeintrachtigt werden und der Brandschutz gewahrleistet ist. Eine
Orientierung an den Bestandshohen fuhrt nicht zu einer Ver-
schlechterung der Beleuchtung und Bellftung fur die Nachbarbebau-
ung.

Die Entscheidung liegt im Ermessen der Bauaufsichtsbehdrde, die damit

in die Lage versetzt wird, im Einzelfall die drtlichen Gegebenheiten an-
gemessen berucksichtigen zu konnen.
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11.

Wesentliche Auswirkungen der Planung, Geschlech-
tergerechtigkeit und Buirgerbeteiligung

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 Firsthohen 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-
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 durchgefuhrt. 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.
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Verwirklichung der Geschlechtergerechtigkeit - Gender Plan-
ning

Die im Geltungsbereich planungsrechtlich gesicherte Bestandssituation
in Verbindung mit der Steuerung der Nachverdichtung unter Bericksich-
tigung bzw. Wahrung des Gebietscharakters sowie der Sicherung der
gebietspragenden Grunsubstanz lasst keine geschlechterspezifischen
Benachteiligungen bzw. Bevorzugungen erwarten. Die nicht aus dem
Bauplanungsrecht regelbaren Planungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans werden sich an den hierfur gultigen (geschlechterneutra-
len) Vorschriften, Verordnungen, Normen und Gesetzesgrundlagen zu
orientieren haben.

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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