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BAUVORANFRAGE 1

Pfaffendorfer Höhe - Koblenz

Bauvoranfrage 1 - Bauabschnitt BA2.1 auf Flurstück Nr. 95/106



17.07.2026

BAUVORANFRAGE 1

Pfaffendorfer Höhe - Koblenz

Abbildung 1: Ausschnitt Bauabschnitt BA2.1 auf Grundstück 95/106 im aktuellen Liegenschaftskataster o.M.
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01.2 Lage des Bauabschnitts BA 2.1 im Bebauungsplan Nr. 201 vom November 2021

Abbildung 2: Ausschnitt Bauabschnitt BA2.1 auf Grundstück 95/106 im Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 201 o.M.
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DOB61.2

Amt für Stadtentwicklung und Bauordnung 
Bebauungsplanung

Koblenz, 08.09.2026

Tel.: 3157 Herr Blankenheim
Fax: 3150
E-Mail: Dustin.Blankenheim@stadt.koblenz.de

DOB61.2
Amt für Stadtentwicklung und Bauordnung 
Bauordnung

Aktenzeichen 610305/26 (ProPlanung)
Antragsteller/in Bundesanstalt für Immobilienaufgaben, Ludwig-Erhard-Straße 5, 56073 

Koblenz
Vorhaben Bauplanungsrechtliche Stellungnahme Bauturbo (§§ 31, 34 und 246e) zum

Vorgang "Voranfrage bzgl. Bauabschnitt BA2.1 " - Az. 2007-26

Grundstück Koblenz, Pfaffendorfer Höhe, Jakob-Kaiser-Straße
Gemarkung Pfäffendorf (PLZ 56076)
Flur 5
Flurstück 95/106

Bauplanungsrechtliche Stellungnahme des Amtes 61.2 B-Plan zu o. g. Bauvorhaben 
unter Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur 
Wohnraumsicherung (BGBl. 2025 | Nr. 257 vom 29.10.2025)

Auf die negative bauplanungsrechtliche Stellungnahme vom 02.09.2026 wird hingewiesen.

Abweichend von der in den Antragsunterlagen dargestellten Heranziehung des § 246e 
BauGB („Bau-Turbo") ist vorliegend zunächst die speziell für Vorhaben im Geltungsbereich 
eines Bebauungsplans vorgesehene Befreiungsmöglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB zu 
prüfen. § 31 Abs. 3 BauGB wurde im Rahmen des Gesetzes zur Beschleunigung des 
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ausdrücklich erweitert, um im Geltungsbereich 
eines Bebauungsplans eine weitergehende Befreiung von dessen Festsetzungen zugunsten 
des Wohnungsbaus zu ermöglichen. Sofern die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB 
erfüllt sind, ist eine weitergehende Prüfung nach § 246e BauGB nicht erforderlich.

Als Beurteilungsgrundlage für eine potentielle Zulässigkeit des dargestellten Vorhabens 
innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans (hier: Bebauungsplan Nr. 201 
„Städtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Höhe") ist daher zunächst § 31 Abs. 3 BauGB 
heranzuziehen: Hiernach kann „mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall oder in 
mehreren vergleichbaren Fällen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des 
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Würdigung nachbarlicher 
Interessen mit den öffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 
öffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer 
überschlägigen Prüfung voraussichtlich zusätzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat. “

Die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB sind daher im Folgenden zu prüfen.
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Frage 1: Aufstockung Bestandsgebäude (Gebäudehöhe)

Wohnungsbau

Voraussetzung für eine Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB ist zunächst, dass diese 
zugunsten des Wohnungsbaus erfolgt:

Die beantragte Abweichung betrifft die im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzte maximale 
Gebäudehöhe (Festsetzung A. 2.1 „Höhe baulicher Anlagen“). Die geplante Aufstockung der 
bestehenden Gebäude dient der Schaffung zusätzlichen Wohnraums. Die beantragte 
Überschreitung der festgesetzten Gebäudehöhe ist Bestandteil des Aufstockungskonzepts 
und dient damit unmittelbar dem Wohnungsbau im Sinne des § 31 Abs. 3 BauGB.

Vereinbarkeit öffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Würdigung der 
Auswirkungen mit den öffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die 
durch die konkrete Befreiung berührten städtebaulichen, gestalterischen und 
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die Höhenfestsetzungen des Bebauungsplans Nr. 201 dienen dazu, die Höhenentwicklung 
und optische Wirkung der unterschiedlichen Bauformen auf ein an die Umgebungsbebauung 
angepasstes Maß zu begrenzen und zugleich eine energetisch optimierte, flexible und 
zeitgemäße Bebauung zu ermöglichen.

Für die Beurteilung der beantragten Befreiung ist daher maßgeblich, ob die Überschreitung 
der festgesetzten maximalen Gebäudehöhe um bis zu 1,85 m zu einer städtebaulich oder 
gestalterisch nicht vertretbaren Höhenentwicklung führt.

Die geplante Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen Gebäudebestand und folgt einem 
einheitlichen Gestaltungskonzept. Die bestehenden Dächer sollen bis zur 
Dachdeckenkonstruktion zurückgebaut und durch eine neue Dachkonstruktion ersetzt 
werden. Vorgesehen ist ein flach geneigtes Satteldach mit einer Dachneigung von 16°. 
Hierdurch soll eine einheitliche Gestaltung der Aufstockungen und eine gestalterische 
Integration in den vorhandenen Gebäudebestand erreicht werden.

Im Bauabschnitt BA 2.1 betrifft die beantragte Überschreitung konkret drei 
Bestandsgebäude. Die Überschreitung beträgt bei den Gebäuden Jakob-Kaiser-Straße 1 
und 3 bis zu 0,55 m, bei den Gebäuden Jakob-Kaiser-Straße 5 und 7 bis zu 1,85 m und bei 
den Gebäuden Jakob-Kaiser-Straße 9 und 11 bis zu 0,85 m. Die beantragte Befreiung wird 
damit auf die konkrete Bestandssituation und die vorgesehene Aufstockung bezogen.

Der Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz hat das Gesamtkonzept der Nachverdichtung in 
seiner Empfehlung vom 12.06.2026 positiv bewertet. Die einheitliche Gestaltung von 
Bestand und Aufstockungen sowie die mit der Nachverdichtung verbundenen 
städtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitäten wurden dabei ausdrücklich begrüßt. 
Die für die Umsetzung des Gesamtkonzepts erforderlichen Abweichungen von den 
Festsetzungen des Bebauungsplans wurden grundsätzlich als vertretbar bewertet.

Die beantragte Überschreitung der maximalen Gebäudehöhe steht in unmittelbarem 
Zusammenhang mit der Aufstockung des vorhandenen Gebäudebestands und ist 
Bestandteil des einheitlichen Gestaltungskonzepts. Nach den vorliegenden Unterlagen ist 
nicht ersichtlich, dass die zusätzliche Höhenentwicklung zu einer städtebaulich nicht 
vertretbaren Überformung des vorhandenen Siedlungsbildes führt.
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Die Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen Gebäudebestand und erfordert keine 
zusätzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Flächen. Auf Grundlage der vorliegenden 
Unterlagen sind keine zusätzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die 
Maßnahme entspricht damit zugleich dem im Bebauungsplan angelegten Ansatz, durch 
Aufstockungen zusätzlichen Wohnraum zu schaffen und die Inanspruchnahme von Grün- 
und Freiflächen zu reduzieren.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Überschreitung der festgesetzten maximalen 
Gebäudehöhe um bis zu 1,85 m mit den öffentlichen Belangen vereinbar ist.

Würdigung nachbarlicher Interessen

Durch die beantragte Überschreitung der maximalen Gebäudehöhe ist eine zusätzliche 
vertikale Entwicklung der bestehenden Baukörper verbunden. Nach den vorliegenden 
Unterlagen sind jedoch keine besonderen nachbarlichen Beeinträchtigungen erkennbar, die 
der Erteilung der Befreiung entgegenstehen.

•

Die zusätzliche Höhenentwicklung ist im Zusammenhang mit dem vorhandenen 
Gebäudebestand und der einheitlichen Gestaltung der Aufstockungen zu betrachten. Eine 
unzumutbare zusätzliche Beeinträchtigung des Wohnumfeldes ist nicht ersichtlich. Die 
bauordnungsrechtliche Prüfung, insbesondere hinsichtlich der Einhaltung 
nachbarschützender Vorschriften der Landesbauordnung, bleibt hiervon unberührt.

Tenor

Es ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB für die Befreiung 
vorliegen. Die beantragte Überschreitung der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten 
maximalen Gebäudehöhe um bis zu 1,85 m dient unmittelbar der Schaffung zusätzlichen 
Wohnraums und ist unter Würdigung der nachbarlichen Interessen mit den öffentlichen 
Belangen vereinbar.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemäß § 36a BauGB zur 
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Überschreitung der im 
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebäudehöhe um bis zu 1,85 m zu 
erteilen.

Im Auftrag

Dustin Blankenheim
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