KOBLENZ

VERBINDET.

Auskunft Herr Kehr Amt/EB: 04-Baudezernent/in

erteilt;

Tel.: 0261 129 3003 e-mail:  Sitzungsdienst.Baudezernat@stadt.koblenz.de
Koblenz, 24.09.2026

An alle Mitglieder des Ausschusses fiir aligemeine Bau- und Liegenschaftsverwaltung
1. Nachtrag
zur Sitzung des Ausschusses fiir allgemeine Bau- und Liegenschaftsverwaltung am

Dienstag, den 29.09.2026, 16:00 Uhr,

im Sitzungssaal 220, Rathausgebdude II, Willi-Horter-Platz 2, 56068 Koblenz.

Es ist beabsichtigt, die Tagesordnung um folgende Angelegenheit/en zu ergénzen:
Tagesordnung

Offentliche Sitzung:

Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB (Pfaffendorfer- Hohe)
1.1.9: Vorlage: BV/0604/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu erginzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der
1.1.10: Pfaffendorfer- Hohe

Vorlage: BV/0607/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu erginzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der
1.1.11: Pfaffendorfer- Hohe

Vorlage: BV/0608/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu ergéinzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der
1.1.13: Pfaffendorfer- Hohe

Vorlage: BV/0606/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu ergénzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.
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Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der
1.1.14: Pfaffendorfer- Hohe

Vorlage: BV/0610/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu erginzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung zu einem privilegierten Vorhaben im Auflenbereich gem § 35 Abs.1
1.1.15: BauGB

Vorlage: BV/0616/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu erginzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der
1.1.16: Pfaffendorfer- Hohe

Vorlage: BV/0613/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu ergéinzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB fiir ein Vorhaben im Auf3enbereich
1.1.17: in Niederberg

Vorlage: BV/0615/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu ergénzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB fiir ein Wohnbauvorhaben in einem
1.1.18: als "Parkanlage" festgesetzten Gebiet

Vorlage: BV/0617/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu erginzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB fiir ein Wohnbauvorhaben in einem
1.1.19: festgesetzten Gewerbegebiet

Vorlage: BV/0619/2026

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu erginzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Punkt Zustimmung zu einem Bauvorhaben im Auflenbereich von Riibenach, Sendnicher
1.1.20: Strafle

Vorlage: BV/0238/2026/1

Der Punkt ist um die Beratungsunterlagen zu erginzen.

Die Beratungsunterlagen sind dem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Wir bitten um Aktualisierung Ihrer Beratungsunterlagen.

Mit freundlichen Griifien
Im Auftrag
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KOBLENZ TOP O 1.1.9

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0604/2026 | Datum: 16.09.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.:2013-26 (Bo)
Betreff:
Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB (Pfaffendorfer- Hohe)
Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| _|mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltung ___|abgelehnt Kenntnis abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP Sffentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde nach § 36 a BauGB zu erteilen.

Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen sowie der 6ffentlichen Belange ist das 0. g. Vorhaben
mit den Vorstellungen von der stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar. Die
Abweichungen sind nach § 31 Abs. 3 BauGB bauplanungsrechtlich zuldssig.

Die Zustimmung umfasst im Einzelnen:

e Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von den im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten Baugrenzen.

e Frage 2: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten Zahl von drei Vollgeschossen zur Errichtung eines fiinfgeschossigen
Punkthauses.

e Frage 3: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebdaudehdhe durch Uberschreitung um bis zu
4,72 m fiir das geplante Punkthaus.

Zusammenfassung:
- stddtebauliche Vertretbarkeit: gegeben
- Offentliche Belange: beriihrt, jedoch vereinbar
- nachbarliche Interessen: gewiirdigt

Vorhabenbez | Voranfrage bzgl. Sanierung und Nachverdichtung eines bestehenden
eichnung Wohnquartiers (Bauabschnitt 3.4)
Grundstiick/S | Ellingshohl, Karl-Friedrich-Goerdeler Strafle
tralle
Gemarkung Pfaffendorf
Flur 5
Flurstiick
95/110
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Begriindung:
Hinweis:

- Es handelt sich hier vorliegend um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen
Stellungnahme zum Wohnungsbauturbo (Kurztext)! Sowohl gepriifte, aber nicht beriihrte
offentliche Belange und nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen
und allgemeine Hinweise sind nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Der Langtext
ist als Anlage beigefiigt

Im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfrage 6 fiir den Bauabschnitt BA 3.4 wird die Realisierung
des Bebauungsplans Nr. 201 ,,Stadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe“ durch die
Errichtung eines zusatzlichen Punkthauses verfolgt. Gegenstand der Bauvoranfrage sind Befreiungen
von den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen, der zuldssigen Anzahl der VVollgeschosse sowie
der maximalen Gebdudehdhe.

Die beantragten Befreiungen wurden zunichst anhand des § 31 Abs. 2 BauGB gepriift. Die
Voraussetzungen dieser Vorschrift liegen aufgrund der Reichweite der beantragten Befreiungen,
insbesondere hinsichtlich der beriihrten Grundziige der Planung, nicht vor.

Die beantragten Befreiungen wurden anschlieend auf Grundlage des § 31 Abs. 3 BauGB gepriift.
Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,Stddtebauliche Neuordnung der
Pfaffendorfer Hohe™ im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und auf einem konkreten und umfassend
begriindeten stddtebaulichen Konzept beruht. Die nunmehr beantragten, teilweise erheblichen
Abweichungen betreffen damit eine noch vergleichsweise junge Planung und stellen eine
Weiterentwicklung der erst vor wenigen Jahren getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen dar. Die
Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB steht dem jedoch nicht entgegen. Die Vorschrift ermoglicht
zugunsten des Wohnungsbaus auch Befreiungen von Festsetzungen eines bestehenden
Bebauungsplans, wenn die Grundziige der Planung beriihrt werden. Maf3geblich ist daher, ob die
konkreten Befreiungen unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

Die beantragten Befreiungen stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit der Schaffung zusétzlichen
Wohnraums. Die kompakte Ausbildung des Punkthauses mit einer Grundflache von 15 m x 15 m
ermoglicht eine flachensparende Nachverdichtung und tragt zugleich zum Erhalt des wertvollen
Baumbestands sowie der bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen bei. Die Uberschreitung der
Baugrenzen ermdéglicht eine an den vorhandenen Griinstrukturen orientierte Anordnung des
Baukorpers. Die punktuelle Erhohung des Baukorpers auf fiinf Vollgeschosse und die damit
verbundene Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehdhe ermdglichen die erforderliche
Wohnfliche bei gleichzeitig kompakter Grundfldche.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Abweichungen sind trotz ihrer teilweise erheblichen
Auspragung auf den konkreten Baukorper und die ortliche stadtebauliche Situation bezogen. Sie
fiihren nicht zu einer generellen Anderung der Hohen- oder Bebauungsstruktur des Quartiers, sondern
ermoglichen eine punktuelle und auf die ortlichen Gegebenheiten abgestimmte Weiterentwicklung
der Bebauung.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 umfassend bewertet und befiirwortet. Die mit der Nachverdichtung verbundenen
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualititen, insbesondere die kompakte Bebauung bei
gleichzeitigem Erhalt wertvoller Biume und Freirdume, wurden dabei positiv bewertet.
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In der Gesamtbetrachtung sind die beantragten Befreiungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.
Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen ist eine unzumutbare Beeintrichtigung nicht
ersichtlich. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Tenor

Frage 1:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemil3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Frage 2:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemil3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Frage 3:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde geméil3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Anlage/n:

= Langtext planungsrechtliche Stellungnahme

= Lageplan, Schnitt, Ansicht, Luftbild (Quelle: Geoportal)
Finanzielle Auswirkungen:/
Auswirkungen auf den Klimaschutz:
Die beantragten Befreiungen ermdglichen eine flichensparende Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Schonung vorhandener Griin- und Freiraumstrukturen und leisten damit einen positiven Beitrag zum
Klimaschutz im Vergleich zu einer Umsetzung nach den Vorgaben des aktuellen Bebauungsplans

(dies fiihrt zu einer reduzierten Flichenverdichtung und der Erhaltung von Bestandsbdaumen).

Historie:
- Sitzung des Gestaltungsbeirates am 12.06.2026
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Pfaffendorfer Hohe - Koblenz
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Abbildung 4: Piktogramm Parkgaragen o.M.
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Pfaffendorfer Héhe — Koblenz

01.2 Lage des Bauabschnitts BA 3.4 im Bebauungsplan Nr. 201 vom November 2021
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Koin Bestandeil
der Bauvoranlrago

Zeichenerkldrung

=1 Grundstlcksgrenze

[ Baugrenze

-2 Fléichen fir Garagen
gem. Bebauungsplan

33 Flurstickgrenze

12 Uberschroltung Baugrenze
[ZZ) Geplante Geblude -
Aufstockung von Bestand
3 Geplante Gebiude - Neubau
O Baumbestand gem.

F gen gem. Frelanlagenplanung

b4 2.9 Bauabschnltt Frelanlagenplanung

(. Bauabschnittsgrenze

Abstandsfiichen () Neupflanzungen gem.

= fene Wohr Frojan

[ Vorhandene Gebtiude fir 951139 Flursticknummer
Wirtschalt oder Gewerbe

3 Vorhandene Gebliude
1ir 6tfentliche Zwecke

. IV Qeschossigkeit

1 Hausnummern
198.40 Mittlere Geldndehsho 0.NHN

Abbruch .~ % Héhenlinlen 0.NHN gem. Vermessemlan
Projokt
Pfaffendorfer Hohe
Koblenz - N eines bestechenden Woh ticres




Baufeld 2

Ansicht

Schnitt

Neue Firsthéhe:
209,22 U.NHN

472

Max. zul, Gebludehohe;
199,50 U.NHN

i Max. zul. Gebdudehdhe:
z 211,00 U.NHN

Hohenditferenz im Bauleld
i =554m

Zeichenerkldrung

Indox Archltokt
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X000
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Pfaffendorfer Hohe
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DOB 61.2 Koblenz, 03.09.2026

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung Tel.: 3157 Herr Blankenheim

Bebauungsplanung Fax: 3150
E-Mail: Dustin.Blankenheim@stadt.koblenz.de

DOB 61.2
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Bauordnung

Aktenzeichen | 610311 / 26 (ProPlanung)

Antragsteller/in | Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Ludwig-Erhard-StraRe 5, 56073
Koblenz

Vorhaben Bauplanungsrechtliche Stellungnahme Bauturbo (§§ 31, 34 und 246e) zum
' Vorgang "Voranfrage bzgl. Bauabschnitt BA3.4 " - Az. 2013-26

Grundstiick Koblenz, , Ellingshohl , Pfaffendorfer Hohe, Karl-Friedr.-Goerdeler-Str.

Gemarkung Pfaffendorf (PLZ 56076)

Flur 5

Flurstiick 95/110

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

Auf die negative bauplanungsrechtliche Stellungnahme vom 01.09.2026 wird hingewiesen.

Abweichend von der in den Antragsunterlagen dargestellten Heranziehung des § 246e
BauGB (,Bau-Turbo®) ist vorliegend zunéchst die speziell fiir Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans vorgesehene Befreiungsmdglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB zu
prifen. § 31 Abs. 3 BauGB wurde im Rahmen des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumswherung ausdriicklich erweitert, um im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans eine weitergehende Befreiung von dessen Festsetzungen zugunsten
des Wohnungsbaus zu erméglichen. Sofern die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB
erflllt sind, ist eine weitergehende Priifung nach § 246e BauGB nicht erforderlich. ¢

Als Beurteilungsgrundlage fir eine potentielle Zulassigkeit des dargestellten Vorhabens
innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans (hier: Bebauungsplan Nr. 201
~Stéadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe") ist daher zunéchst § 31 Abs. 3 BauGB
heranzuziehen: Hiernach kann ,mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Féllen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung -nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit
offentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer
liberschlagigen Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.“

Dabei ist zu berticksichtigen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,Stadtebauliche Neuordnung
der Pfaffendorfer Hohe" im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und seinen Festsetzungen ein
konkretes und umfassend begriindetes stadtebauliches Konzept zugrunde liegt. Vor diesem
Hintergrund stellen die nunmehr beantragten, teilweise erheblichen Abweichungen von den
Festsetzungen des -Bebauungsplans eine Verdnderung der erst vor wenigen Jahren
getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen dar. Dies wirft insbesondere die Frage auf,
inwieweit eine solche Abweichung von der urspriinglichen Planung im Wege einer Befreiung
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zugelassen werden kann, ohne die mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen
Zielsetzungen grundsaétzlich in Frage zu stellen.

Gerade fur diese Fallgestaltung ist jedoch die mit dem ,Bau-Turbo“ geschaffene bzw.
erweiterte Befreiungsmdglichkeit des § 31 Abs. 3 BauGB von Bedeutung. Die Vorschrift
ermdéglicht es, zugunsten des Wohnungsbaus auch von Festsetzungen eines bestehenden
Bebauungsplans abzuweichen, selbst wenn die beantragte Befreiung tber die nach § 31
Abs. 2 BauGB bestehenden Befreiungsmdglichkeiten hinausgeht. Die Tatsache, dass dié
beantragten Abweichungen von einem vergleichsweisen jungen Bebauungsplan und dessen
zugrunde liegendem stédtebaulichen Konzept abweichen, steht der Anwendung des § 31
Abs. 3 BauGB daher nicht grundsatzlich entgegen. Vielmehr ist dies im Rahmen der
erforderlichen Wirdigung der 6&ffentlichen Belange und der nachbarlichen Interessen zu
beriicksichtigen.

Die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB sind daher im Folgenden fir die einzelnen
beantragten Abweichungen zu priifen.

Frage 1: UberschreitungLBaugreh'ze

Wohnungsbau

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

Beantragt wird die groRflachige Uberschreitung der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten
Baugrenzen (Festsetzung A.3.2 ,Uberbaubare Grundstiicksflache") fiir die Neubebauung im
Bereich des Bauabschnitts BA 3.4. Die beantragte Befreiung erméglicht die Errichtung des
geplanten Neubaus und steht damit unmittelbar im Zusammenhang mit der Schaffung
zusétzlichen Wohnraums.

Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den offentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung berthrten stadtebaulichen, gestalterischen und

umweltbezogenen Belange zu betrachten: '

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die tiberbaubaren Grundstiicksflachen und dienen
damit der stadtebaulichen Ordnung der Neubebauung. Innerhalb des festgesetzten
Baufeldes befinden sich mehrere groRkronige und als erhaltenswert eingestufte Baume, die
durch den Vermesser im Jahr 2023 aufgenommen wurden.

Die geplante Anordnung des 15 m x 15 m groen Baukérpers erfolgt unter Beriicksichtigung
des vorhandenen Baumbestands. Hierbei wird der Baukérper unter Einhaltung des
bestehenden Kronenradius zuzlglich eines Abstandes von 1,50 m von den vorhandenen
Béumen abgertiickt. Hierdurch wird eine Verlagerung des Baukérpers auferhalb der
festgesetzten Baugrenzen erforderlich. Im Bereich des BA 3.4 wird die siidliche Baugrenze
auf der Westseite auf einer Léange von 15 m um 9,16 m und auf der Ostseite auf einer Lange
von 15 m um 11,25 m Uberschritten. Insgesamt liegen 152,93 m? der Grundflache auRerhalb
der festgesetzten Baugrenze.

Die beantragte Abweichung ermdglicht damit eine an den értlichen Grin- und

Freiraumstrukturen orientierte Anordnung des Neubaus und ist im konkreten Fall
stadtebaulich und freiraumplanerisch vertretbar.
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Das zugrunde liegende stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept wurde vom
Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom 12.06.2026 ausdriicklich
positiv bewertet. Die fur die Umsetzung erforderlichen Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans wurden im Zusammenhang mit den damit erreichbaren
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitaten als vertretbar bewertet.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befreiung zudem unter Wirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen: ;

Durch die Verschiebung des Baukérpers auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen kénnen
sich gegentiber der im Bebauungsplan vorgesehenen Anordnung verédnderte Abstidnde und
Sichtbeziehungen ergeben. Eine unzumutbare =zusatzliche Beeintrdchtigung des
Wohnumfeldes ist durch die beantragte Uberschreitung der Baugrenzen jedoch nicht
ersichtlich.

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen stehen diese der Erteilung der Befreiung
nicht entgegen.

Tenor

Nach vorstehender Prifung ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3
BauGB fir die Befreiung vorliegen. Die beantragte Uberschreitung der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten Baugrenzen dient unmittelbar der Schaffung zusétzlichen Wohnraums
und ist unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreltunq der im

Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten Baugrenzen zu erteilen.

Frage 2: Geschossigkeit

Wohnungsbau

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

Beantragt wird eine Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen
Anzahl von drei Vollgeschossen (Festsetzung A.2.3 ,Zahl der Vollgeschosse"). Fiir den
geplanten Neubau im Bereich des Bauabschnitts BA 3.4 wird eine Erhéhung auf finf
Voligeschosse beantragt. Die Befreiung steht damit unmittelbar im Zusammenhang mit der
Schaffung zuséatzlichen Wohnraums. -
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Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den offentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung beriihrten stadtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die Festsetzung von drei Vollgeschossen dient der stddtebaulichen Ordnung und der
flachensparenden Schaffung von Wohnraum. Die beantragte Planung greift diese
Zielsetzung auf, indem anstelle groRflachiger Baukérper ein kompakter Baukérper mit einer
Grundflache von 15 m x 15 m vorgesehen wird. Die Erhéhung auf funf Vollgeschosse
ermdglicht es, die damit verbundene geringere Geb&audegrundflache durch eine stirkere
vertikale Entwicklung auszugleichen und zugleich die vorhandenen Griin- und
Freiraumstrukturen weitgehend zu erhalten.

Der flinfgeschossige Neubau bildet dabei einen einzelnen stadtebaulichen Akzent und fiigt
sich nach den vorliegenden Planunterlagen in die bestehende Bebauungsstruktur ein. Die
Anordnung bericksichtigt die vorhandenen Bestandsgebsdude und den wertvolien
Baumbestand.

Das zugrunde liegende stédtebauliche und freiraumplanerische Konzept wurde vom
Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom 12.06.2026 ausdriicklich -
positiv bewertet. Die kompakte Anordnung der Punkthduser und die damit verbundene
differenzierte Héhenentwicklung wurden im Zusammenhang mit den stédtebaulichen und
freiraumplanerischen Qualitaten des Gesamtkonzepts als positiv bewertet.

Die beantragte Erh6hung von drei auf fiinf Vollgeschosse ist daher im konkreten Fall
stadtebaulich und freiraumplanerisch vertretbar. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen
sind keine zusétzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Es ist festiustellen, dass die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten Anzahl von drei Vollgeschossen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befreiung zudem unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen: ’

Die Erhéhung von drei auf funf Vollgeschosse filhrt gegeniiber der festgesetzten
Geschossigkeit zu einer starkeren vertikalen Entwicklung des Neubaus. Die geplante
Anordnung des Baukérpers sowie die vorgesehenen Abstinde zu den Bestandsgebduden
sind daher bei der Wiirdigung der nachbarlichen Interessen zu berticksichtigen.

Die konkreten Auswirkungen der erhéhten Geschossigkeit auf Belichtung und Besonnung
sowie auf  das Wohnumfeld sind im weiteren bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren anhand der konkreten Gebaudeplanung zu prifen. Eine
unzumutbare zusétzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist aufgrund der vorliegenden
Planung nicht ersichtlich.

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen stehen diese der Erteilung der Befreiung
nicht entgegen.
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Tenor

Nach vorstehender Priifung ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3
BauGB fiir die Befreiung vorliegen. Die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten Anzahl von drei Vollgeschossen zur Errichtung des geplanten
finfgeschossigen Neubaus dient unmittelbar der Schaffung zusétzlichen Wohnraums und ist
unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB zuf
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Errichtung des geplanten
funfgeschossigen Neubaus zu erteilen.

‘ Frage 3: Gebdudehdhe Neubauten |

Wohnungsbau

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

Beantragt wird eine Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen
Gebadudehohe tiber NHN (Festsetzung A.2.1 ,H6he baulicher Anlagen®) fiir den geplanten
Neubau im Bereich des Bauabschnitts BA 3.4. Die festgesetzte maximale Gebaudehéhe von
204,50 m 4. NHN soll um 4,72 m auf 209,22 m 0. NHN tberschritten werden. Die Befreiung
steht im unmittelbaren Zusammenhang mit der geplanten Errichtung des flinfgeschossigen
Neubaus und dient damit der Schaffung zusétzlichen Wohnraums.

Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den offentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung berthrten stadtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die maximale Geb&udehéhe wurde im Bebauungéplan unter Berlcksichtigung der
Topografie festgesetzt und soll eine angemessene Hohenentwicklung sowie eine an die
Umgebungsbebauung angepasste optische Wirkung der Bebauung sicherstellen.

Die beantragte Uberschreitung ist im Zusammenhang mit der bereits dargestellten
stadtebaulichen Konzeption des Punkthauses zu betrachten. Der fiinfgeschossige Baukérper
wird als einzelner, kompakter Hochpunkt ausgebildet. Die héhere Gebdudeentwicklung bleibt
damit auf den konkreten Baukérper begrenzt und fiihrt nicht zu einer flachigen Anhebung der
Gebaudehdéhen im Quartier. Unter Bericksichtigung der Topografie und der vorhandenen
Bebauungsstruktur ist die vertikale Akzentuierung des Neubaus stadtebaulich vertretbar.

Das zugrunde liegende stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept wurde vom
Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom 12.06.2026 ausdriicklich
positiv bewertet. Die Ausbildung von Punkthdusern und die damit verbundene differenzierte
Héhenentwicklung wurden als Bestandteil des Gesamtkonzepts positiv beurteilt.

Die beantragte Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe ist daher im konkreten Fall mit

den o&ffentlichen Belangen vereinbar. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind keine
zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befreiung zudem unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen:

Die Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe filhrt gegeniiber der Festsetzung des
Bebauungsplans zu einer héheren vertikalen Entwicklung des Neubaus. Bei der Wirdigung
der nachbarlichen Interessen sind daher die konkrete Anordnung und die stidtebauliche
Wirkung des Baukérpers auf das unmittelbare Wohnumfeld zu betrachten.

Der héhere Baukérper wird als einzelnes Punkthaus ausgebildet und in die bestehende
Bebauungsstruktur eingeordnet. Eine unzumutbare zusétzliche Beeintrachtigung des
Wohnumfeldes ist aufgrund der vorliegenden Planung nicht ersichtlich,

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen stehen diese der Erteilung der Befreiung
nicht entgegen.

Tenor

Nach vorstehender Priifung ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3
BauGB fur die Befreiung vorliegen. Die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten maximalen Geb&dudehéhe Gber NHN fiir den geplanten Neubau dient
unmittelbar der Schaffung zusétzlichen Wohnraums und ist unter Wirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar. Auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen sind keine zuséatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde qen_jéﬂ § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebdudehdhe iber NHN um 4,72 m zu
erteilen.

Frage 4: Anforderungen an Abstellriume

Die Frage betrifft ausschlieRlich bauordnungsrechtliche Anforderungen nach der LBauO und
ist daher nicht Gegenstand der planungsrechtlichen Priifung nach § 31 Abs. 3 BauGB.

Frage 5: Mehrfache Uberfahrt von 6ffentlichem Grund fiir Quartiersgaragen

Frage 5 betrifft keine Befreiung von einer bauplanungsrechtlichen Festsetzung des
Bebauungsplans, sondern die verkehrsrechtliche Beurteilung der geplanten Ein- und
Ausfahrten zu den Quartiersgaragen. Eine Priifung nach § 31 Abs. 3 BauGB ist insoweit
nicht veranlasst. Die Beurteilung der Zuléssigkeit der vorgesehenen Ein- und Ausfahrten
sowie der hierzu aufgeworfenen verkehrlichen Fragen obliegt der zusténdigen Fachbehérde.

Zusammenfassung

Die Bauvoranfrage 6 (Bauabschnitt BA3.4) umfasst insgesamt funf Fragestellungen. Die
Fragen 1 bis 3 betreffen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 201.
Fur diese Befreiungen ist die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB erforderlich.
Die Prufung hat ergeben, dass die Voraussetzungen fir eine Befreiung nach § 31 Abs. 3
BauGB jeweils vorliegen. Die Erteilung der Befreiungen wird daher empfohlen.
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o Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von den im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten Baugrenzen.
=> Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

o Frage 2: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.
= Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

e Frage 3: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebaudehéhe fir das geplante Punkthaus.
=> Die Erteilung der Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

e Frage 4: Eine Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB ist nicht erforderlich, da
die Fragestellung ausschlieBlich eine bauordnungsrechtliche Abweichung nach der
Landesbauordnung, konkret von den Anforderungen des § 44 Abs. 3 LBauO, betrifft.
Die Fragestellung ist daher nicht Gegenstand der vorliegenden planungsrechtlichen
Prifung nach § 31 Abs. 3 BauGB.

e Frage 5: Die Fragestellung betrifft die verkehrliche Beurteilung der vorgesehenen
Ein- und Ausfahrten zu den Quartiersgaragen und ist nicht Gegenstand der
bauplanungsrechtlichen Priifung nach § 31 Abs. 3 BauGB.

Wie eingangs dargestellt, ist eine weitergehende Priffung nach § 246e BauGB nicht

erforderlich, da die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB fir die Fragen 1 bis 3 jeweils
erfullt sind. ' -

Im Auftrag

P f—

Dustin Blankenheim
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KOBLENZ TOP O 1.1.10

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0607/2026 | Datum: 16.09.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.:2011-26 (Bo)

Betreff:

Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der Pfaffendorfer-
Hohe

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltu ng L abgelehnt Kenntnls abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemidfl § 36a BauGB fiir die
nachgenannten Abweichungen zu erteilen.

Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen sowie den 6ffentlichen Belangen ist das o.g.
Vorhaben mit den Vorstellungen von der stiadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar. Die
Abweichungen sind nach § 31 Abs 3 BauGB bauplanungsrechtlich zuldssig.

Die Zustimmung umfasst im Einzelnen:

e Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebaudehohe zur Aufstockung der Bestandsgebaude um bis zu 1,35
m.

e Frage 2: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von den im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten Baugrenzen fiir den geplanten Neubau im Bauabschnitt BA 3.2, einschlieBlich
der Uberschreitung der nordlichen Baugrenze auf der Westseite auf einer Linge von 15 m um
bis zu 5,25 m sowie auf der Ostseite auf einer Lange von 15 m um bis zu 7,67 m. Die Befreiung
umfasst dabei eine auBlerhalb der festgesetzten Baugrenze liegende Grundfliche von
insgesamt 96,7 m>.

e Frage 3: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten Zahl von drei Vollgeschossen zur Errichtung von fiinf Vollgeschossen fiir das
geplante Punkthaus im Bauabschnitt BA 3.2.

e Frage 4: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebaudehohe fiir den geplanten Neubau im Bauabschnitt BA 3.2
um bis zu 4,23 m.

Zusammenfassung:

- stddtebauliche Vertretbarkeit: gegeben

- 6ffentliche Belange: bertihrt, jedoch vereinbar
- nachbarliche Interessen: gewiirdigt

| Vorhabenbez | Voranfrage bzgl. Sanierung und Nachverdichtung eines bestehenden |
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eichnung Wohnquartiers, Bauabschnitt 3.2

Grundstiick/S | Ludwig-Beck-Str., Geschwister-Scholl-Str., Karl-Friedrich-Goerdeler-Str.
tralle
Gemarkung | Pfaffendorf

Flur 5
Flurstiick
95/35
Begriindung:
Hinweis:

=>» Es handelt sich um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen Stellungnahme zum
Wohnungsbauturbo (Kurzfassung)! Sowohl gepriifte, aber nicht beriihrte dffentliche Belange
und nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen und allgemeine
Hinweise sind nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Die vollumfingliche Fassung
ist der Beschlussvorlage als Anlage beigefiigt.

Im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfrage 4 fiir den Bauabschnitt BA 3.2 wird die Realisierung
des Bebauungsplans Nr. 201 ,,Stidtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe“ durch die
Aufstockung bestehender Gebaude sowie die Errichtung eines zusitzlichen Punkthauses verfolgt.
Gegenstand der Bauvoranfrage sind Befreiungen von den im Bebauungsplan festgesetzten
maximalen Gebadudehohen, den Baugrenzen sowie der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse.

Die beantragten Befreiungen wurden zunichst anhand des § 31 Abs. 2 BauGB gepriift. Die
Voraussetzungen dieser Vorschrift liegen aufgrund der Reichweite der beantragten Befreiungen,
insbesondere hinsichtlich der beriihrten Grundziige der Planung, nicht vor.

Die beantragten Befreiungen wurden anschlieend auf Grundlage des § 31 Abs. 3 BauGB gepriift.
Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,Stadtebauliche Neuordnung der
Pfaffendorfer Hohe™ im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und auf einem konkreten und umfassend
begriindeten stddtebaulichen Konzept beruht. Die nunmehr beantragten, teilweise erheblichen
Abweichungen betreffen damit eine noch vergleichsweise junge Planung und stellen eine
Weiterentwicklung der erst vor wenigen Jahren getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen dar. Die
Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB steht dem jedoch nicht entgegen. Die Vorschrift ermoglicht
zugunsten des Wohnungsbaus auch Befreiungen von Festsetzungen eines bestehenden
Bebauungsplans, wenn die Grundziige der Planung beriihrt werden. MaBgeblich ist daher, ob die
konkreten Befreiungen unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

Die beantragten Befreiungen stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit der Schaffung zusétzlichen
Wohnraums. Die Aufstockung der Bestandsgebdude sowie die kompakte Ausbildung des
Punkthauses mit einer Grundfliche von 15 m x 15 m ermdglichen eine flachensparende
Nachverdichtung und tragen zugleich zum Erhalt des wertvollen Baumbestands sowie der
bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen bei. Die Uberschreitung der Baugrenzen erméglicht eine
an den vorhandenen Griinstrukturen orientierte Anordnung des Baukorpers. Die Erhohung des
Punkthauses auf fiinf Vollgeschosse und die damit verbundene Uberschreitung der festgesetzten
Gebdudehohe ermdglichen die erforderliche Wohnfliache bei gleichzeitig kompakter Grundfléche.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Abweichungen sind trotz ihrer teilweise erheblichen
Auspragung auf die konkreten Baukorper und die ortliche stidtebauliche Situation bezogen. Sie
fithren nicht zu einer generellen Anderung der Hohen- oder Bebauungsstruktur des Quartiers, sondern
ermoglichen eine punktuelle und auf die ortlichen Gegebenheiten abgestimmte Weiterentwicklung
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der Bebauung.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 umfassend bewertet und befiirwortet. Die mit der Nachverdichtung verbundenen
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualititen, insbesondere die kompakte Bebauung bei
gleichzeitigem Erhalt wertvoller Biume und Freirdume, wurden dabei positiv bewertet.

Es ist festzustellen, dass die beantragten Befreiungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.
Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen ist eine unzumutbare Beeintrachtigung nicht
ersichtlich. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Tenor

Frage 1:
=>» Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Frage 2:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Frage 3:
=>» Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Frage 4:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Anlage/n:
Lageplan,

Finanzielle Auswirkungen:/

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Die beantragten Befreiungen ermdoglichen eine flichensparende Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Schonung vorhandener Griin- und Freiraumstrukturen und leisten damit einen positiven Beitrag zum
Klimaschutz im Vergleich zu einer Umsetzung nach den Vorgaben des aktuellen Bebauungsplans
(dies fiihrt zu einer reduzierten Flachenverdichtung und der Erhaltung von Bestandsbdumen).

Historie:
Sitzung des Gestaltungsbeirates am 12.06.2026
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Abbildung 1: Ausschnitt Bauabschnitt BA3.2 auf Grundstiick 95/35 im aktuellen Liegenschaftskataster o.M.
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' - Pfaffendorfer Hohe — Koblenz

01.2 Lage des Bauabschnitts BA 3.2 im Bebauungsplan Nr. 201 vom November 2021
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Abbildung 2: Ausschnitt Bauabschnitt BA3.2 auf Grundstlck 95/35 im Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 201 0.M.
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Wohnungsneubauten

Entgegen den oben ausgefiihrten Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 201 vom November 2021 planen die
Architekten an dieser Stelle ein Punkthaus von 15 x 15 m Grundflédche mit 5 Vollgeschossen. Die Neubauten
werden stadtebaulich so gesetzt, dass die vorhandenen, qualitativ hochwertigen Freiflachen, und die ‘
Bestandsgebé&ude in verhéltnisméBigen Abstand verortet bleiben. Fiir eine Optimierung der Grundflache wird ein
finfgeschossiger Baukdrper den im Bebauungsplan angedachten dreigeschossigen neuen Riegeln vorgezogen.
Die Position des Gebdudes weicht von den im Bebauungsplan festgelegten Baugrenzen ab, um von den
bestehenden Bdumen weitestgehend abzuriicken.

Diese stéddtebauliche Antwort wurde dem Amt flir Stadtentwicklung und Bauordnung am 15. April und 06. Mai
2026 vorgestellt und von Seiten der Stadt nachvollzogen. Darliber hinaus-wurde sie dem Gestaltungsbeirats der
Stadt Koblenz am 12. Juni 2026 prasentiert und grundsatzlich begriBt.

Im Erdgeschoss des Neubaus beﬁnde.t sich eine rollstuhlgerechte 3-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnfldche von
ca. 95 m2 Die Regelgeschosse vom 1. bis 4. OG beinhalten jeweils zwei Zwei-Zimmer-Wohnungen mit einer
Wohnfldche von 60 m? und eine Ein-Zimmer Wohnung von ca. 35 m?. Insgesamt entstehen 13 Wohneinheiten mit
einer Gesamtwohnfldche von ca. 715 m? und einer BGF von ca. 1.125 m? Die Neubauten erhalten

quartiersuibergreifend ein gleiches Zeltdach mit ca. 16° Dachneigung und PV-Anlagen.

gy

Abbildung 4: Piktogramm Prinzip Wohn§ingsneubauten (rechts) im Zusammenhanddmit Sanierung und Aufstockung (links) 0.M.
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DOB 61.2 ' Koblenz, 08.09.2026

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung Tel.: 3157 Herr Blankenheim

Bebauungsplanung Fax: 3150
E-Mail: Dustin.Blankenheim@stadt.koblenz.de

DOB 61.2
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Bauordnung

Aktenzeichen | 610309 / 26 (ProPlanung)

Antragsteller/in | Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Ludwig-Erhard-Strafe 5, 56073
Koblenz

Vorhaben Bauplanungsrechtliche Stellungnahme Bauturbo (§§ 31, 34 und 246e) zum
Vorgang "Voranfrage bzgl. Bauahschnitt BA3.2 " - Az. 2011-26

Grundstiick Koblenz, Pfaffendorfer Hohe, Ludwig-Beck-StraRe , Geschwister-Scholl-
Strale , Karl-Friedr.-Goerdeler-Str.

Gemarkung Pfaffendorf (PLZ 56076)

Flur 5

Flurstiick 95/35

Bauplanungsrechtliche Stellungnahme des Amtes 61.2 B-Plan zu o. g. Bauvorhaben
unter Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung (BGBI. 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 zunéchst die speziell fur Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans vorgesehene Befreiungsmdéglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB zu
prafen. § 31 Abs. 3 BauGB wurde im Rahmen des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ausdriicklich erweitert, um im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans eine weitergehende Befreiung von dessen Festsetzungen zugunsten
des Wohnungsbaus zu erméglichen. Sofern die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB
erfullt sind, ist eine weitergehende Priifung nach § 246e BauGB nicht erforderlich.

Als Beurteilungsgrundlage fiir eine potentielle Zulassigkeit des dargestellten Vorhabens
innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans (hier: Bebauungsplan Nr. 201
~Stédtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe") ist daher zunéchst § 31 Abs. 3 BauGB
heranzuziehen: Hiernach kann ,mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Féllen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den dffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit
offentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer
Uberschlégigen Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,Stédtebauliche Neuordnung
der Pfaffendorfer Héhe" im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und seinen Festsetzungen ein
konkretes und umfassend begriindetes stadtebauliches Konzept zugrunde liegt. Vor diesem
Hintergrund stellen die nunmehr beantragten, teilweise erheblichen Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans eine Verénderung der erst vor wenigen Jahren
getroffenen stédtebaulichen Festsetzungen dar. Dies wirft insbesondere die Frage auf,
inwieweit eine solche Abweichung von der urspriinglichen Planung im Wege einer Befreiung
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zugelassen werden kann, ohne die mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen
Zielsetzungen grundsatzlich in Frage zu stellen.

Gerade fir diese Fallgestaltung ist jedoch die mit dem ,Bau-Turbo" geschaffene bzw.
erweiterte Befreiungsmdglichkeit des § 31 Abs. 3 BauGB von Bedeutung. Die Vorschrift
ermdglicht es, zugunsten des Wohnungsbaus auch von Festsetzungen eines bestehenden
Bebauungsplans abzuweichen, selbst wenn die beantragte Befreiung tiber die nach § 31
Abs. 2 BauGB bestehenden Befreiungsmdglichkeiten hinausgeht. Die Tatsache, dass die
beantragten Abweichungen von einem vergleichsweisen jungen Bebauungsplan und dessen
zugrunde liegendem stédtebaulichen Konzept abweichen, steht der Anwendung des § 31
Abs. 3 BauGB daher nicht grundséatzlich entgegen. Vielmehr ist dies im Rahmen der
erforderlichen Wirdigung der 6ffentlichen Belange und der nachbarlichen Interessen zu
bericksichtigen.

Die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB sind daher im Folgenden fiir die einzelnen
beantragten Abweichungen zu priifen.

Frage 1: Aufstockung Bestandsgebiude (Gebidudehdhe)

Wohnungsbau

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

Die beantragte Abweichung betrifft die im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzte maximale
Gebédudehohe (Festsetzung A. 2.1 ,Héhe baulicher Anlagen*). Die geplante Aufstockung der
bestehenden Gebaude dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums.

Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung berlhrten stadtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten: ‘ .

Die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans Nr. 201 dienen dazu, die Héhenentwicklung
und optische Wirkung der unterschiedlichen Bauformen auf ein an die Umgebungsbebauung
angepasstes Mall zu begrenzen und zugleich eine energetisch optimierte, flexible und
zeitgemafRe Bebauung zu ermdglichen.

Fur die Beurteilung der beantragten Befreiung ist daher maRgeblich, ob die Uberschreitung
der festgesetzten maximalen Geb&audehéhe um bis zu 1,35 m zu einer stadtebaulich oder
gestalterisch nicht vertretbaren Hohenentwicklung fiihrt.

Die geplante Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen Geb&udebestand und folgt einem
einheitlichen  Gestaltungskonzept. Die  bestehenden Dé&cher sollen bis  zur
Dachdeckenkonstruktion zuriickgebaut 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 Gebaudebestand erreicht werden. Die gewahlte Konstruktion
ermoglicht dabei eine einheitliche Umsetzung der Aufstockungen im Sinne der
vorgesehenen seriellen Sanierung und des einfachen Bauens.

Im Bauabschnitt BA 3.2 betrifft die beantragte Uberschreitung zwei Bestandsgeb&ude. Beim

Gebaude Geschwister-Scholl-Stralle 6 wird die im Bebauungsplan festgesetzte maximale
Gebéaudehéhe von 193,50 m . NHN um 0,20 m auf 193,70 m 0. NHN Uberschritten. Beim’
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Gebaude Geschwister-Scholl-Strale 8 betragt die Uberschreitung 1,04 m; die geplante
Firsthéhe liegt dort bei 195,54 m 0. NHN gegeniiber einer festgesetzten maximalen
Gebéudehdhe von 194,50 m . NHN. 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
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitdten wurden dabei ausdriicklich begriift.
Die fur die Umsetzung des Gesamtkonzepts erforderlichen Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans wurden grundsétzlich als vertretbar bewertet.

Die beantragte Uberschreitung der maximalen Geb&udehdhe steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Aufstockung des vorhandenen Gebaudebestands und ist
Bestandteil des einheitlichen Gestaltungskonzepts. Nach den vorliegenden Unterlagen ist
nicht ersichtlich, dass die zuséatzliche Héhenentwicklung zu einer stadtebaulich nicht
vertretbaren Uberformung des vorhandenen Siedlungsbildes fiihrt.

Die Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen Gebadudebestand und erfordert keine
zusétzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen. Auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen sind keine zusétzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
Malinahme entspricht damit zugleich dem im Bebauungsplan angelegten Ansatz, durch
Aufstockungen zusétzlichen Wohnraum zu schaffen und die Inanspruchnahme von Griin-
und Freiflachen zu reduzieren.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebé&udehéhe um bis zu 1,35 m mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

WUrdiquhq nachbarlicher Interessen

Durch die beantragte Uberschreitung der maximalen Gebaudehshe ist eine zusatzliche
vertikale Entwicklung der bestehenden Baukodrper verbunden. Nach den vorliegenden
Unterlagen sind jedoch keine besonderen nachbarlichen Beeintrachtigungen erkennbar, die
der Erteilung der Befreiung entgegenstehen.

Die zusétzliche Hohenentwicklung ist im Zusammenhang mit dem vorhandenen
Gebaudebestand und der einheitlichen Gestaltung der Aufstockungen zu betrachten. Eine
unzumutbare zusatzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist nicht ersichtlich.
Die __bauordnungsrechtliche  Priifung, insbesondere  hinsichtlich der  Einhaltung
nachbarschiutzender Vorschriften der Landesbauordnung, bleibt hiervon unberiihrt.

Tenor

Es ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB firr die Befreiung
vorliegen. Die beantragte Uberschreitung der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten
maximalen Gebdudehéhe um bis zu 1,35 m dient unmittelbar der Schaffung zusatzlichen
Wohnraums und ist unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar. ‘

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde qerpéf& § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Geb#udehéhe um bis zu 1.35 m zu
erteilen.
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Frage 2: Uberschreitung Baugrenze

Wohnungsbau

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

Beantragt wird die groRfldchige Uberschreitung der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten
Baugrenzen (Festsetzung A. 3.2 ,Uberbaubare Grundstucksflache") fur die Neubebauung im
Bereich des Baufeldes 7. Die beantragte Abweichung ermdéglicht die Errichtung der
geplanten Neubauten und dient damit unmittelbar der Schaffung zusatzlichen Wohnraums.

Vereinbarkeit éffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den 6&ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung berlhrten stédtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die (iberbaubaren Grundstiicksflachen und dienen
damit inshesondere der stadtebaulichen Ordnung der Neubebauung. Vorliegend ist jedoch
zu berucksichtigen, dass sich innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder
mehrere grolkronige und als erhaltenswert eingestufte Biume befinden. Diese wurden
durch den Vermesser im Jahr 2023 aufgenommen und sind teilweise bereits im
Bebauungsplan dargestellt, entsprechen dort jedoch hinsichtlich ihrer tatséchlichen GroéRe
nicht vollstdndig dem vorhandenen Bestand. ‘

Die geplante Anordnung der Neubauten beriicksichtigt den vorhandenen Baumbestand,
indem die vorgesehenen Baukérper mit einer Grundflache von 15 m x 15 m unter
Berlcksichtigung des bestehenden Kronenradius zuziiglich einer Abstandsflache von 1,50 m
von den vorhandenen Baumen abgeriickt werden. Hierdurch wird eine Verlagerung der
Baukdérper auRerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen erforderlich.

Im Bauabschnitt BA 3.2 betrifft die beantragte Uberschreitung die nérdliche Baugrenze des
geplanten Neubaus. Auf der Westseite wird die Baugrenze auf einer Lange von 15 m um bis
zu 5,25 m, auf der Ostseite auf einer Lénge von 15 m um bis zu 7,67 m iberschritten.
Hierdurch liegt eine Grundflache von insgesamt 96,7 m? auRerhalb der festgesetzten
Baugrenze. :

Die Uberschreitung der Baugrenzen ermoglicht eine an den vorhandenen Grin- und
Freiraumstrukturen orientierte Anordnung des Neubaus und tragt damit zum Erhalt des
ortsbildpragenden und o6kologisch wertvollen Baumbestands bei. Gleichzeitig wird die
Schaffung zusétzlichen Wohnraums erméglicht. Die mit der Befreiung verbundene
Abweichung von der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflache ist daher im konkreten
Fall geeignet, stédtebauliche und ¢kologische Qualitdten des bestehenden Wohnumfeldes
zu sichern. : ‘

Wie bereits zu Fragestellung 1 dargestellt, wurde das zugrunde liegende stadtebauliche und
freiraumplanerische Konzept vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung
vom 12.06.2026 ausdriicklich positiv bewertet. Hervorgehoben wurden insbesondere die
Vorteile der flexibleren Anordnung der Neubauten hinsichtlich des Erhalts wertvoller Bdume,
der Begrinung, der Belichtung und Beliifftung sowie der bestehenden Sicht- und
Freiraumbeziehungen. Die fur die Umsetzung des Konzepts erforderlichen Abweichungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplans wurden dabei im Zusammenhang mit den
hierdurch erreichten stédtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitaten als vertretbar
bewertet. ’
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Die beantragte Uberschreitung der Baugrenzen fithrt nicht zu einer zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen (ber die fur die geplante Neubebauung erforderliche
Grundflache ‘hinaus. Vielmehr erméglicht' die abweichende Anordnung eine starkere
Bertcksichtigung der vorhandenen Grinstrukturen und dient dem Erhalt des vorhandenen
Baumbestands.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind keine zusétzlichen erhéblichen
. Umweltauswirkungen zu erwarten. Vielmehr trégt die beantragte Befreiung durch die
Berticksichtigung des vorhandenen Baumbestands zu dessen Erhalt bei.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Wirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befrelung zudem unter Wirdigung der -nachbarlichen
Interessen zu beurteilen:

Durch die Verschiebung des Baukérpers aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen kénnen
sich gegenuber der im Bebauungsplan vorgesehenen Anordnung verdnderte Abstande und
Sichtbeziehungen ergeben. Die beantragte Befreiung dient jedoch zugleich dazu, den
Neubau unter Beriicksichtigung des vorhandenen Baumbestands anzuordnen und die
bestehenden Freiraumqualitaten zu erhalten.

Eine unzumutbare zusétzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist durch die beantragte
Uberschreitung der Baugrenzen nicht ersichtlich. Unter Wirdigung der nachbarlichen
Interessen stehen diese der Erteilung der Befreiung nicht entgegen.

Tenor *

Es ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB fir die Befreiung
vorliegen. Die beantragte Uberschreitung der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten
Baugrenzen dient unmittelbar der Schaffung zusatzlichen Wohnraums und ist unter
- Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde qerpéf& § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. 201 festaesetzten Baugrenzen zu erteilen.

Frage 3: Geschossigkeit

Wohnungsbau

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

Beantragt wird eine Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen
Anzahl von drei Vollgeschossen (Festsetzung A. 2.3 ,Zahl der Vollgeschosse"). Firr das im
Bauabschnitt BA 3.2 geplante Punkthaus wird eine Erhéhung auf finf Vollgeschosse
vorgesehen. Die Erhéhung der Geschossigkeit dient unmittelbar der Schaffung zusétzlichen
Wohnraums.
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Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung beriihrten stadtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Im Bebauungsplan Nr. 201 wird furr die Allgemeinen Wohngebiete eine maximale Anzahl von
drei Vollgeschossen festgesetzt. Nach der Begriindung des Bebauungsplans wurde die
Geschossigkeit gegenuber.der urspriinglich vorgesehenen Entwicklung mit maximal zwei
Vollgeschossen und Staffelgeschoss auf drei Vollgeschosse angehoben. MaBgeblich war
dabei unter anderem die Untersuchung von Dachaufstockungen und die Erkenntnis, dass
eine Aufstockung als Staffelgeschoss aufgrund der schmalen Baukérper zu. ungiinstigen
Grundrissen und damit zu einer eingeschrankten Umsetzbarkeit filhren wiirde. Die
Festsetzung von drei Vollgeschossen sollte zugleich eine flachensparende Schaffung
zusétzlichen Wohnraums erméglichen, Grinflachen erhalten und die Auswirkungen auf das
Wohnumfeld sowie die Freiraumplanung berticksichtigen.

Diese Zielsetzungen werden durch die beantragte Planung grundsétzlich aufgegriffen und
weiterentwickelt. Anstelle groRflachiger Zeilenbauten wird ein kompaktes Punkthaus mit
einer Grundflache von 15 m x 15 m vorgesehen. Hierdurch wird die {iberbaute Grundflache
des Neubaus reduziert und eine starkere Durchléssigkeit der Bebauung zugunsten der
bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen erreicht. Die Erh6hung auf finf Vollgeschosse
ermdéglicht es, trotz der geringeren Gebaudegrundflache eine ausreichende Geschossflache
fur die Schaffung zusatzlichen Wohnraums bereitzustellen.

Die hohere Geschossigkeit fuhrt dabei zu einer stérkeren vertikalen Entwicklung des
Neubaus. Nach den vorliegenden Schnitten und Ansichten fiigt sich das geplante
funfgeschossige Punkthaus jedoch als stadtebaulicher Akzent in die bestehende
Bebauungsstruktur ein. Die Anordnung berticksichtigt die vorhandenen Bestandsgeb&ude
und den wertvollen Baumbestand. Durch die Ausbildung eines einzelnen Hochpunkts wird
zugleich eine differenzierte Hohenentwicklung innerhalb des Quartiers geschaffen.

Wie bereits zu Fragestellung 1 dargestellt, wurde dieses stadtebauliche Konzept vom
Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom 12.06.2026 ausdriicklich
positiv bewertet. Insbesondere wurde die Anordnung der Punkthduser gegenuiber einer
‘stérker an den bisherigen Baukorperstrukturen orientierten Zeilenbebauung als qualitativ
hoherwertig beurteilt. Hervorgehoben wurden unter anderem die Vorteile hinsichtlich
Wohnqualitat, Belichtung, Begriinung, Erhalt wertvoller Baume, Beliiftung sowie bestehender
Sicht- und Freiraumbeziehungen. Die Ausbildung von Hochpunkten und die damit
verbundene differenzierte Hohenentwicklung wurden im Rahmen des Gesamtkonzepts
ebenfalls positiv bewertet.

Die beantragte Erhéhung auf funf Vollgeschosse ist daher im Zusammenhang mit der
gewdhlten kompakten Bauweise und der damit verbundenen Reduzierung der baulichen
Grundflache zu betrachten. Die zusétzliche Geschossigkeit erméglicht eine flaichensparende
Schaffung von Wohnraum und unterstiitzt zugleich den Erhalt der bestehenden Griin- und
Freiraumstrukturen. Die stadtebauliche Wirkung des héheren Baukérpers wird durch dessen
punktuelle Anordnung und die Einfligung zwischen den bestehenden Geb&uden und dem
vorhandenen Baumbestand begrenzt.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten Anzahl an Vollgeschossen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
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Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befreiung zudem unter Wirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen:

Die Erh6hung von drei auf finf Vollgeschosse fiihrt gegeniiber der im Bebauungsplan
festgesetzten Geschossigkeit zu einer starkeren vertikalen Entwicklung des Neubaus. Die
geplante Anordnung des Punkthauses sowie die zwischen dem Neubau und  den
Bestandsgebduden vorgesehenen Abstande sind bei der Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beriicksichtigen.

Nach den vorliegenden Unterlagen fiigt sich das Punkthaus unter Berucksichtigung des
vorhandenen Baumbestands und der bestehenden Bebauungsstruktur in das Umfeld ein.
Die konkreten Auswirkungen der hoheren Geschossigkeit auf Belichtung und Besonnung
sowie _auf das  Wohnumfeld sind im  weiteren bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren anhand der konkreten Geb&udeplanung zu prifen. Eine
unzumutbare zusétzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist aufgrund der vorliegenden
Planung nicht ersichtlich.

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen stehen diese der Erteilung der Befreiung
nicht entgegen.

Tenor

Es ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB fiir die Befreiung
vorliegen. Die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten Anzahl
von drei Vollgeschossen zur Errichtung des geplanten fiinfgeschossigen Punkthauses im
Bauabschnitt BA 3.2 dient unmittelbar der Schaffung zusétzlichen Wohnraums und ist unter
Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusitzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten Anzahl von drei Vollgeschossen zur Errichtung des geplanten
funfgeschossigen Punkthauses im Bauabschnitt BA 3.2 zu erteilen.

Frage 4: Gebdudehdhe (Neubauten)

Wohnungsbau

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

Beantragt wird eine Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen
Gebadudehodhe tiber NHN (Festsetzung A. 2.1 ,Héhe baulicher Anlagen®) fur den geplanten
Neubau im Bauabschnitt BA 3.2. Fur den Neubau wird eine Uberschreitung der
festgesetzten maximalen Gebdudehohe von 196,00 m . NHN um 4,23 m auf 200,23 m (.
NHN beantragt.

Die beantragte Uberschreitung steht unmittelbar im Zusammenhang mit der geplanten

Errichtung des fiinfgeschossigen Punkthauses (siehe auch Frage 3) und dient damit der
Schaffung zusétzlichen Wohnraums. -

Seite 7 von 10



Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung bertihrten stadtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die maximale Geb&udehéhe Uber NHN wurde im Bebauungsplan Nr. 201 unter
Berlicksichtigung der Topografie festgesetzt. Nach der Begriindung des Bebauungsplans
soll die Héhenbegrenzung eine energetisch optimierte, flexible und zeitgemaRe Bebauung
mit moderner Formensprache erméglichen und zugleich die Héhenentwicklung sowie die
optische Wirkung der unterschiedlichen Bauformen auf ein an die Umgebungsbebauung
" angepasstes MaR begrenzen. Auch die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollen
hierdurch auf ein vertretbares MaR reduziert werden.

Die beantragte Befreiung ist vor diesem Hintergrund anhand der konkreten stédtebaulichen
Situation des geplanten Punkthauses zu beurteilen. Die festgesetzte maximale
Gebédudehdhe von 196,00 m . NHN wird um bis zu 4,23 m {berschritten; vorgesehen ist
eine Gebdudehohe von 200,23 m i. NHN. Die zusatzliche Héhe ist jedoch nicht losgeldst
von der bereits bei den Fragestellungen 2 und 3 dargesteliten stéadtebaulichen Konzeption zu
betrachten.

Der Neubau wird als kompakter Baukérper mit einer Grundfliche von 15 m x 15 m
ausgebildet und nicht als durchgehender oder groRfléchiger Baukérper. Die héhere
Gebdudeentwicklung wird damit auf einen einzelnen stédtebaulichen Hochpunkt
konzentriert. Unter Berlicksichtigung der bestehenden Topografie, der vorhandenen
Bestandsgebdude und des wertvollen Baumbestands entsteht eine differenzierte
Hohenentwicklung innerhalb des Quartiers. Die vertikale Akzentuierung dient dabei dazu,
den zusatzlichen Wohnraum in kompakter Bauweise unterzubringen und gleichzeitig die
bauliche Inanspruchnahme der Freirdume zu begrenzen.

Wie bereits zu Fragestellung 1 dargestellt, wurde das stédtebauliche Konzept vom
Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom 12.06.2026 ausdriicklich
positiv bewertet. Die geplanten Punkthduser wurden insbesondere hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Wirkung, ihrer Einfiigung in die bestehende Bebauungsstruktur sowie der
damit verbundenen Qualitaten fur Belichtung, Beliiftung, Freiraum und den Erhalt wertvoller
B&aume positiv beurteilt. Die Ausbildung von Hochpunkten wurde dabei als Bestandteil des
Gesamtkonzepts und als stadtebaulich qualititsvolle Weiterentwicklung der urspriinglichen
Planung bewertet.

Die beantragte Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe ist daher im Zusammenhang
mit der punktuellen Anordnung des Neubaus und dessen stadtebaulicher Funktion zu
betrachten. Die hohere Gebaudeentwicklung erméglicht eine kompakte Schaffung
zusétzlichen Wohnraums bei gleichzeitiger Reduzierung der erforderlichen baulichen
Grundflache. Zugleich wird durch die punktuelle Anordnung des Baukérpers eine flachige
oder gleichmaRige Anhebung der Geb&udehshen im Quartier vermieden.

Unter Beriicksichtigung der konkreten Lage, der Topografie und der Gestaltung des
Punkthauses ist die beantragte Befreiung mit den o&ffentlichen Belangen vereinbar. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. :
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Wirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befreiung zudem unter Wirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen: )

Die beantragte Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe filhrt zu einer gegeniiber dem
Bebauungsplan héheren vertikalen Entwicklung des Neubaus. Bei der Wirdigung der
nachbarlichen Interessen ist daher insbesondere die Wirkung des Baukérpers auf das
unmittelbare Wohnumfeld zu berticksichtigen.

Der hohere Baukérper wird als einzelnes Punkthaus ausgebildet und entsprechend der
ortlichen  Situation im Quartier angeordnet. Die Auswirkungen der héheren
Gebaudeentwicklung werden dadurch auf den konkreten Standort begrenzt. Die geplante
Bebauung bertiicksichtigt zudem die bestehenden Geb&ude und den vorhandenen wertvollen
Baumbestand. Nach den vorliegenden Unterlagen werden die erforderlichen Absténde
zwischen den Gebauden eingehalten.

Eine unzumutbare zusétzliche Beeintréchtigung des Wohnumfeldes ist aufgrund der
konkreten Anordnung und Gestaltung des Neubaus nicht ersichtlich.

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen stehen diese der Erteilung der Befreiung
nicht entgegen.

Tenor

Es ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB fiir die Befreiung
vorliegen. Die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten
maximalen Gebdudehodhe tiber NHN fiir den geplanten Neubau im Bauabschnitt BA 3.2 dient
unmittelbar der Schaffung zusétzlichen Wohnraums und ist unter Wirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten. '

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemiR § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Geb&udehdhe fiir den Neubau im
Bauabschnitt BA 3.2 um bis zu 4,23 m, von 196,00 m {i. NHN auf 200,23 m . NHN, zu
erteilen.

Frage 5: Anforderungen an Abstellrdume

Die Frage betrifft ausschlieRlich bauordnungsrechtliche Anforderungen nach der LBauO und
ist daher nicht Gegenstand der planungsrechtlichen Priifung nach § 31 Abs. 3 BauGB.
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Zusammenfassung:

Die Bauvoranfrage 4 umfasst insgesamt finf Fragestellungen. Die Fragen 1 bis 4 betreffen
jeweils Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 201. Fir diese
Befreiungen ist die Zustimmung der Gemeinde gem&R § 36a BauGB erforderlich. Die
Prufung hat ergeben, dass die Voraussetzungen firr eine Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB
jeweils vorliegen. Die Erteilung der Befreiungen wird daher empfohlen.

Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebaudehéhe zur Aufstockung = der
Bestandsgebaude.

Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

Frage 2: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiuhg von den im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten Baugrenzen.
Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

Frage 3: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.
Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

Frage 4: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten maximalen Geb&audehohe fiir die geplanten Punkth&user.
Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

Frage 5: Eine Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB ist nicht erforderlich, da
die Fragestellung ausschlielich eine bauordnungsrechtliche Abweichung nach der
Landesbauordnung, konkret von den Anforderungen des § 44 Abs. 3 LBauO, betrifft.
Die Fragestellung ist daher nicht Gegenstand der vorliegenden planungsrechtlichen
Prifung nach § 31 Abs. 3 BauGB.

Wie eingangs dargestellt, ist eine weitergehende Priiffung nach § 246e BauGB nicht
erforderlich, da die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB fiir die Fragen 1-4 jeweils
erfullt sind. ;

Im Auftrag

D)A

Dustin Blankenheim

Seite 10 von 10



KOBLENZ TOP O 1.1.11

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0608/2026 | Datum: 16.09.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.:2010-26 (Bo)

Betreff:

Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der Pfaffendorfer-
Hohe

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltu ng L abgelehnt Kenntnls abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemidfl § 36a BauGB fiir die
nachgenannten Abweichungen zu erteilen.

Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen sowie den 6ffentlichen Belangen ist das o.g.
Vorhaben mit den Vorstellungen von der stiadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar. Die
Abweichung ist nach § 31 Abs 3 BauGB bauplanungsrechtlich zuldssig.

Die Zustimmung umfasst im Einzelnen:

=>» Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebaudehohe zur Aufstockung der Bestandsgebaude um bis zu 1,35
m.

Zusammenfassung:

- stidtebauliche Vertretbarkeit: gegeben

- 6ffentliche Belange: bertihrt, jedoch vereinbar
- nachbarliche Interessen: gewiirdigt

Vorhabenbez | Voranfrage bzgl. Sanierung und Nachverdichtung eines bestehenden
eichnung Wohnquartiers, Bauabschnitt 3.1

Grundstiick/S | Alfred-Delp-Strae, Geschwister-Scholl-Str., Karl-Friedrich-Goerdeler-Str.
tralle
Gemarkung | Pfaffendorf

Flur 5
Flurstiick
95/32
Begriindung:
Hinweis:

=>» Es handelt sich um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen Stellungnahme zum
Wohnungsbauturbo (Kurzfassung)! Sowohl gepriifte, aber nicht beriihrte offentliche Belange
und nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen und allgemeine
Hinweise sind nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Die vollumfingliche Fassung
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ist der Beschlussvorlage als Anlage beigefiigt.

Im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfrage 3 fiir den Bauabschnitt BA 3.1 wird die Aufstockung
bestehender Gebiaude verfolgt. Gegenstand der Bauvoranfrage ist die Befreiung von der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebdudehohe.

Die beantragte Befreiung wurde zundchst anhand des § 31 Abs. 2 BauGB gepriift. Die
Voraussetzungen dieser Vorschrift liegen aufgrund der Reichweite der beantragten Befreiung,
insbesondere hinsichtlich der beriihrten Grundziige der Planung, nicht vor.

AnschlieBend war zu priifen, ob die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB erfiillt sind. Dabei ist
darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,,Stadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer
Hohe™ im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und auf einem konkreten und umfassend begriindeten
stadtebaulichen Konzept beruht. Die nunmehr beantragte Abweichung betrifft damit eine noch
vergleichsweise junge Planung und stellt eine Weiterentwicklung der erst vor wenigen Jahren
getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen dar. Die Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB steht dem
jedoch nicht entgegen. Maf3geblich ist, ob die konkrete Befreiung unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Aufstockung der Bestandsgebéude dient der Schaffung zusétzlichen Wohnraums und ermoglicht
eine flachensparende Nachverdichtung ohne zusitzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter
Flichen. Die hierfiir erforderliche Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebiudehdhe um bis
zu 1,35 m ist Bestandteil des einheitlichen Aufstockungskonzepts.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 positiv bewertet. Die einheitliche Gestaltung von Bestand und Aufstockungen sowie die
mit der Nachverdichtung verbundenen stiadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualititen wurden
dabei ausdriicklich begriif3t.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Befreiung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Unter
Wiirdigung der nachbarlichen Interessen ist eine unzumutbare Beeintrdchtigung nicht ersichtlich. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusitzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Tenor

Frage 1:
=>» Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde geméal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebdudehohe fiir die Aufstockung der Bestandsgebdude um bis zu
1,35 m zu erteilen.

Anlage/n: Luftbild, Auszug B-Plan, Lageplan, Schnitte

Finanzielle Auswirkungen:/

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Die beantragten Befreiungen ermdglichen eine flachensparende Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Schonung vorhandener Griin- und Freiraumstrukturen und leisten damit einen positiven Beitrag
zum Klimaschutz im Vergleich zu einer Umsetzung nach den Vorgaben des aktuellen
Bebauungsplans (dies fiihrt zu einer reduzierten Flichenverdichtung und der Erhaltung von
Bestandsbdumen).

Historie:/
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BAUVORANFRAGE 3

Pfaffendorfer Hohe — Koblenz
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Abbildung 1: Ausschnitt Bauabschnitt BA3.1 auf Grundstiick 95/32 im aktuellen Liegenschaftskataster o.M.



17.07.2026
BAUVORANFRAGE 3
Pfaffendorfer Hohe - Koblenz

01.2

Lage des Bauabschnitts BA 3.1 im Bebauungsplan Nr. 201 vom November 2021
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Abbildung 2: Ausschnitt Bauabschnitt BA3.1 auf Grundstick 95/32 im Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 201 o.M.
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01.3 Baubeschreibung
Diese Bauvoranfrage 3 (Flurstiick Nr.: 95/32) beinhaltet die Sanierung und Aufstockung von zwei
Bestandsgebauden in der Alfred-Delp-StraBe und drei Bestandsgebauden in der Geschwister-Scholl-StraBe.

Sanierung und Aufstockung -

Die 4 Bestandsgebéaude vom , Typ 2A1“ in Bauabschnitt BA3.1 weisen aktuell jeweils 2 Wohnungen pro Etage
und somit 4 Wohnungen pro Geb&ude auf. Jede dieser Bestandswohnungen wird einmal unterteilt, sodass 4
Wohnungen pro Bestandsgeschoss entstehen. Die Unterteilung ist nicht Bestandteil dieser Bauvoranfrage.
Die Gebaude werden um ein Vollgeschoss mit je 4 Wohneinheiten aufgestockt, wodurch sich eine
Gesamtwohnungsanzahl von 12 Wohneinheiten pro Geb&ude ergibt.

Das Bestandsgebaude , Typ 11“ mit den Hausnummern 3 und 5 in der Alfred-Delp-StraBe weist aktuell 6
Wohnungen pro Etage und somit 12 Wohnungen pro Gebaude auf. Das Gebaude wird um ein Vollgeschoss mit 4

Wohneinheiten aufgestockt, wodurch sich eine Gesamtwohnungsanzahl von 16 Wohneinheiten ergibt.

Insgesamt entstehen durch die Aufstockung in Bauabschnitt 3.1 20 neu geschaffene Wohnemhelten in den

Aufstockungen im 2. OG mit einer Wohnflache von ]ewells 38 m? bis zu 103 m?.

In der Aufstockung entsteht eine neue Wohnflache von ca. 1.360 m?. In den 5 Gebauden entsteht durch die
Aufstockung eine Erhéhung der BGF von urspriinglich ca. 5.185 m? um ca. 1.735 m? auf insgesamt ca. 6.920 m?.

Die Aufstockungen erhalten quartiersiibergreifend ein baugleiches Satteldach mit ca. 16° Dachneigung und PV-

AT SOAAING
BESTAVD

Anlagen.

Abbildung 3: Piktogramm Sanierung und Aufstockung o.M.
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VERBINDET.

KOBLENZ TOP O 1.1.13

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0606/2026 | Datum: 16.09.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.:2012-26 (Bo)

Betreff:

Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der Pfaffendorfer-
Hohe

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltu ng L abgelehnt Kenntnls abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde nach § 36 a BauGB zu erteilen.

Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen sowie den 6ffentlichen Belangen ist das o.g.
Vorhaben mit den Vorstellungen von der stiadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar. Die
Abweichungen sind nach § 31 Abs 3 BauGB bauplanungsrechtlich zuldssig.

Die Zustimmung umfasst im Einzelnen:

e Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten maximalen Gebdudehohe zur Aufstockung der Bestandsgebaude um bis
zu 1,35 m.

e Frage 2: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von den im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten Baugrenzen.

e Frage 3: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten Zahl von drei Vollgeschossen zur Errichtung von fiinf VVollgeschossen
fiir die geplanten Punkthéuser.

e Frage 4: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten maximalen Gebaudehohe fiir die geplanten Punkthauser um bis zu 7,58
m im Baufeld 7 und bis zu 5,18 m im Baufeld 6.

Zusammenfassung:

- stddtebauliche Vertretbarkeit: gegeben

- 6ffentliche Belange: bertihrt, jedoch vereinbar
- nachbarliche Interessen: gewiirdigt

Vorhabenbez | Voranfrage bzgl. Sanierung und Nachverdichtung eines bestehenden
eichnung Wohnquartiers, Bauabschnitt 3.3

Grundstiick/S | Carlo-Mierendorff-Stral3e, Karl- Friedrich- Goerdeler Str.
tralle

Gemarkung Pfaffendorf

Flur 5

Flurstiick

95/94

Seite 1 von 3 aus Vorlage: BV/0606/2026



Begriindung:
Hinweis:

- Es handelt sich hier vorliegend um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen
Stellungnahme zum Wohnungsbauturbo (Kurztext)! Sowohl gepriifte, aber nicht beriihrte
offentliche Belange und nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen
und allgemeine Hinweise sind nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Der Langtext
ist als Anlage beigefiigt.

Im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfrage 5 fiir den Bauabschnitt 3.3 wird die Realisierung des
Bebauungsplans Nr. 201 ,,Stidtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe™ durch die
Aufstockung bestehender Gebdude sowie die Errichtung zusitzlicher Neubauten verfolgt.
Gegenstand der Bauvoranfrage sind Befreiungen von den im Bebauungsplan festgesetzten
Gebédudehohen, Baugrenzen und der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse.

Die beantragten Befreiungen wurden zunichst anhand des § 31 Abs. 2 BauGB gepriift. Die
Voraussetzungen dieser Vorschrift liegen aufgrund der Reichweite der beantragten Befreiungen,
insbesondere hinsichtlich der beriihrten Grundziige der Planung, nicht vor.

Die beantragten Befreiungen wurden anschlieend auf Grundlage des § 31 Abs. 3 BauGB gepriift.
Auf die besondere Ausgangslage ist dabei hinzuweisen: Der Bebauungsplan Nr. 201 ,,Stadtebauliche
Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe“ ist im Jahr 2022 in Kraft getreten und beruht auf einem
konkreten und umfassend begriindeten stddtebaulichen Konzept.

Die nunmehr beantragten, teilweise erheblichen Abweichungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans betreffen damit eine noch vergleichsweise junge Planung und stellen eine
Weiterentwicklung der erst vor wenigen Jahren getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen dar. Die
Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB steht dem jedoch nicht entgegen. Die Vorschrift ermdglicht
zugunsten des Wohnungsbaus auch Befreiungen von Festsetzungen eines bestehenden
Bebauungsplans, wenn die Grundziige der Planung beriihrt werden. Mafigeblich ist daher, ob die
konkreten Befreiungen unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

Die beantragten Befreiungen stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit der Schaffung zusétzlichen
Wohnraums. Die geplante Aufstockung und die kompakte Ausbildung der Punkthduser ermdglichen
eine flaichensparende Nachverdichtung und tragen zugleich zum Erhalt des wertvollen Baumbestands
sowie der bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen bei. Die mit dem Vorhaben verbundenen
Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans sind trotz ihrer teilweise erheblichen
Auspragung auf die konkrete stidtebauliche Situation und die hierfiir vorgesehenen Baukorper
bezogen. Sie fiihren nicht zu einer generellen Anderung der Hohen- oder Bebauungsstruktur des
Quartiers, sondern ermdglichen eine auf die ortlichen Gegebenheiten abgestimmte
Weiterentwicklung der Bebauung.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 umfassend bewertet und befiirwortet. Die mit den Abweichungen verbundenen
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualititen, insbesondere die Nachverdichtung bei
gleichzeitigem Erhalt wertvoller Biume und Freirdume, wurden dabei positiv bewertet.

In der Gesamtbetrachtung sind die beantragten Befreiungen daher mit den o6ffentlichen Belangen
vereinbar. Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen ist eine unzumutbare Beeintrachtigung
nicht ersichtlich. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusitzlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Seite 2 von 3 aus Vorlage: BV/0606/2026



Tenor:

Frage 1:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Frage 2:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Frage 3:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Frage 4:
=> Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Anlagen:
- Langtext planungsrechtliche Stellungnahme
- Lageplan, Schnitte, Ansichten

Finanzielle Auswirkungen: /

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Die beantragten Befreiungen erméoglichen eine flichensparende Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Schonung vorhandener Griin- und Freiraumstrukturen und leisten damit einen positiven Beitrag zum
Klimaschutz im Vergleich zu einer Umsetzung nach den Vorgaben des aktuellen Bebauungsplans
(dies fiihrt zu einer reduzierten Flachenverdichtung und der Erhaltung von Bestandsbdumen).

Historie:
- Sitzung des Gestaltungsbeirates am 12.06.2026
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Es ist eingangs zu bemerken, dass der wertvolle Baum- und Griinraumbestand sich nicht nur auf die innere
Flache beschrankt, sondern auch auf den fiir die Neubauten ausgewiesenen Flichen wiederzufinden ist.
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01.2 Lage des Bauabschnitts BA 3.2 im Bebguungsplan Nr. 201 vom November 2021
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DOB 61.2 | Koblenz, 02.09.2026

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung - Tel.: 3157 Herr Blankenheim

Bebauungsplanung Fax: 3150
E-Mail: Dustin.Blankenheim@stadt.koblenz.de

DOB 61.2
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Bauordnung

Aktenzeichen | 610310/ 26 (ProPlanung)

Antragsteller/in | Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, LudW|g -Erhard- StralSe 5, 56073
Koblenz

Vorhaben Bauplanungsreéhtliche Stellungnahme Bauturbo (§§ 31, 34 und 246e) zum
Vorgang "Voranfrage bzgl. Bauabschnitt BA3.3 " - Az. 2012-26

Grundstiick Koblenz, , Pfaffendorfer Hohe, Carlo-Mierendorff-Strae , Karl-Friedr.-
Goerdeler-Str.

Gemarkung Pfaffendorf (PLZ 56076)

Flur 5

Flurstiick 95/94

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

Auf die negative bauplanungsrechtliche Stellungnahme vom 01.09.2026 wird hingewiesen.

Abweichend von der in den Antragsunterlagen dargestellten Heranziehung des § 246e
BauGB (,Bau-Turbo®) ist vorliegend zunachst die speziell fur Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans vorgesehene Befreiungsmdglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB zu
prifen. § 31 Abs. 3 BauGB wurde im Rahmen des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ausdriicklich erweitert, um im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans eine weitergehende Befreiung von dessen Festsetzungen zugunsten
des Wohnungsbaus zu erméglichen. Sofern die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB
erflllt sind, ist eine weitergehende Priifung nach § 246e BauGB nicht erforderlich.

Als Beurteilungsgrundlage firr eine potentielle Zuldssigkeit des dargesteliten Vorhabens
innerhalb des -Geltungshereichs eines Bebauungsplans (hier: Bebauungsplan Nr. 201
~Stadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Héhe") ist daher zunéchst § 31 Abs. 3 BauGB
heranzuziehen: Hiernach kann ,mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Féllen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit
offentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer
tiberschlédgigen Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.”

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,Stadtebauliche Neuordnung
der Pfaffendorfer Hohe" im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und seinen Festsetzungen ein
konkretes und umfassend begrindetes stddtebauliches Konzept zugrunde liegt. Vor diesem
Hintergrund stellen die nunmehr beantragten, teilweise erheblichen Abweichungen von den
- Festsetzungen des Bebauungsplans eine Verdnderung der erst vor wenigen Jahren
getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen dar. Dies wirft insbesondere die Frage auf,
inwieweit eine solche Abweichung von der urspriinglichen Planung im Wege einer Befreiung
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zugelassen werden kann, ohne die mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen
Zielsetzungen grundsaétzlich in Frage zu stellen.

Gerade flr diese Fallgestaltung ist jedoch die mit dem ,Bau-Turbo“ geschaffene bzw.
erweiterte Befreiungsmdoglichkeit des § 31 Abs. 3 BauGB von Bedeutung. Die Vorschrift
ermdglicht es, zugunsten des Wohnungsbaus auch von Festsetzungen eines bestehenden
Bebauungsplans abzuweichen, selbst wenn die beantragte Befreiung tber die nach § 31
Abs. 2 BauGB bestehenden Befreiungsmdglichkeiten hinausgeht. Die Tatsache, dass die
beantragten Abweichungen von einem vergleichsweisen jungen Bebauungsplan und dessen
zugrunde liegendem stédtebaulichen Konzept abweichen, steht der Anwendung des § 31
Abs. 3 BauGB daher nicht grundsétzlich entgegen. Vielmehr ist dies im Rahmen der.
erforderlichen Wirdigung der &ffentlichen Belange und der nachbarlichen Interessen zu
beriicksichtigen.

Die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB sind daher im Folgenden flr die einzelnen
beantragten Abweichungen zu prifen.

Frage 1: Aufstockung Bestandsgebéude (Gebdudehdhe)

Wohnungsbau

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

Die beantragte Abweichung betrifft die im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzte maximale
Gebédudehohe (Festsetzung A. 2.1 ,Héhe baulicher Anlagen"). Die geplante Aufstockung der
bestehenden Geb&dude dient der Schaffung zusétzlichen Wohnraums.

Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung beriihrten stddtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans Nr. 201 dienen insbesondere dazu, die
Héhenentwicklung und optische Wirkung der unterschiedlichen Bauformen auf ein an die
Umgebungsbebauung angepasstes Malk zu begrenzen und dadurch auch die Auswirkungen
auf das Landschaftsbild zu reduzieren. Gleichzeitig soll eine energetisch optimierte, flexible
und zeitgemélRe Bebauung ermdéglicht werden.

Fur die Beurteilung der beantragten Befreiung ist daher maRgeblich, ob die Uberschreitung
der festgesetzten maximalen Gebaudehdéhe um bis zu 1,35 m zu einer Beeintrachtigung
dieser stadtebaulichen und gestalterischen Belange fiihrt, die einer Befreiung entgegensteht.

Dabei ist zundchst die -konkrete Ausgestaltung der geplanten Aufstockung zu
beriicksichtigen. Nach den vorliegenden Unterlagen sollen die vorhandenen Dacher bis zur
bestehenden Dachdecke zuriickgebaut und durch eine neue Dachkonstruktion ersetzt
werden. Vorgesehen ist ein einheitliches Gestaltungskonzept mit einem flach geneigten
Satteldach mit einer Dachneigung von 16°. Die Aufstockungen sollen dabei gestalterisch in
den vorhandenen Gebaudebestand integriert werden und nicht als lediglich aufgesetztes
Geschoss in Erscheinung treten.

Der Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz hat sich mit Empfehlung vom 12.06.2026

ausfihrlich mit dem  stadtebaulichenn Gesamtkonzept der  Nachverdichtung
auseinandergesetzt. Gegenstand der Betrachtung waren sowohl die vorgesehenen
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Aufstockungen des Bestands als auch die ergédnzenden Punkthauser. Der Gestaltungsbeirat
hat dabei ausdriicklich beriicksichtigt, dass fir die Umsetzung des Konzepts Abweichungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplans insbesondere hinsichtlich der Baufelder und
Gebaudehdhen, erforderlich sind.

Das modifizierte stadtebauliche Konzept wird vom Gestaltungsbeirat grundsatzlich positiv
bewertet. Gegenliber einer stérker an den Festsetzungen des Bebauungsplans orientierten
Lésung werden insbesondere Vorteile hinsichtlich der Wohnqualitat, der Besonnung, der
Durchgriinung, des Erhalts des wertvollen Baumbestands, der Durchliiftung und der
Schaffung von Blickbeziehungen gesehen. Auch das Freiraumkonzept mit der Sicherung des
Baumbestands und der offenen Wiesenflachen wird grundsétzlich positiv bewertet. Fiir die
Aufstockungen wird insbesondere der Ansatz einer einheitlichen Gestaltung von Bestand
und Erganzungen begruflit. Insgesamt wird die Vorgehensweise einer seriellen
Nachverdichtung unter Wahrung des einheitlichen Siedlungscharakters und gleichzeitiger
Setzung neuer stadtebaulicher Qualitaten als positiv und zukunftsweisend beurteilt. Die
erforderlichen Befreiungen zugunsten dieser Qualititen werden vom Gestaltungsbeirat
grundsétzlich als vertretbar angesehen.

Unter Berticksichtigung dieser fachlichen Einschétzung ist die beantragte Uberschreitung der
maximalen Gebaudehéhe um bis zu 1,35 m hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und
gestalterischen Auswirkungen zu bewerten. Die zusétzliche Hohe steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Aufstockung des vorhandenen Geb&dudebestands und ist
Bestandteil eines einheitlichen Gestaltungskonzepts. Nach den vorliegenden Unterlagen ist
nicht zu erwarten, dass die Aufstockungen durch die beantragte Uberschreitung zu einer
stadtebaulich nicht vertretbaren Uberformung des vorhandenen Siedlungsbildes fiihren.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen
Gebaudebestand und erfordert keine zusétzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter
Flachen. Dies entspricht zugleich dem in der Begriindung des Bebauungsplans dargestellten
stadtebaulichen Ansatz, durch Aufstockungen zusétzlichen Wohnraum zu schaffen und
dadurch die Inanspruchnahme von Griin- und Freiflaichen zu reduzieren. Die Begriindung
bewertet die Geschossaufstockung ausdriicklich als den baulich schonendsten Eingriff in
Boden und Natur und hebt die Vorteile hinsichtlich des Erhalts von Griinflichen und des
Klimaschutzes hervor.

Insgesamt ist unter Wurdigung der konkreten Auswirkungen der beantragten Befreiung
festzustellen, dass die Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe um bis zu
1,35 m mit den beriihrten 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befreiung zudem unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen:

Durch die beantragte Uberschreitung der maximalen Geb&udehshe um bis zu 1,35 m ist
-zwar eine zusétzliche vertikale Entwicklung der bestehenden Baukérper verbunden. Nach
den vorliegenden Unterlagen sind jedoch keine besonderen nachbarlichen
Beeintrachtigungen erkennbar, die der Erteilung der Befreiung entgegenstehen.

Die zusatzliche Ho6henentwicklung ist im Zusammenhang mit der bestehenden
Bebauungsstruktur sowie der vorgesehenen einheitlichen Gestaltung der Aufstockungen zu
betrachten. Eine unzumutbare zusétzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist nicht
ersichtlich. Die bauordnungsrechtliche Priifung, insbesondere hinsichtlich der Einhaltung
nachbarschitzender Vorschriften der Landesbauordnung, bleibt hiervon unbertihrt.
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Tenor

Nach vorstehender Prifung ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3
BauGB firr die Befreiung vorliegen. Die beantragte Uberschreitung der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebaudehéhe um bis zu 1,35 m dient unmittelbar der
Schaffung zusétzlichen Wohnraums und ist unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen
mit den offentlichen Belangen vereinbar. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind
insbesondere keine zuséatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebdudehdéhe um bis zu 1,35 m zu
erteilen. y

Frage 2: Uberschreitung Baugrenze

Wohnungsbau

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

Beantragt wird die groRflachige Uberschreitung der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten
Baugrenzen (Festsetzung A. 3.2 ,Uberbaubare Grundstiicksflache") fiir die Neubebauung im
Bereich des Baufeldes 7. Die beantragte Abweichung ermdglicht die Errichtung der
geplanten Neubauten und dient damit unmittelbar der Schaffung zuséatzlichen Wohnraums.

Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung berlhrten stadtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und dienen
damit inshesondere der stédtebaulichen Ordnung der Neubebauung. Vorliegend ist jedoch
zu berlicksichtigen, dass sich innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder
mehrere groRkronige und als erhaltenswert eingestufte Baume befinden. Diese wurden
durch den Vermesser im Jahr 2023 aufgenommen und sind teilweise bereits im
Bebauungsplan dargestellt, entsprechen dort jedoch hinsichtlich ihrer tatsédchlichen GréRe
nicht vollstdndig dem vorhandenen Bestand.

Die geplante Anordnung der Neubauten beriicksichtigt den vorhandenen Baumbestand,
indem die vorgesehenen Baukérper von 15 m x 15 m weitestgehend unter Beriicksichtigung
des bestehenden Kronenradius zuziglich einer 'Abstandflache von 1,50 m von den
vorhandenen Baumen abgeriickt werden. Hierdurch wird eine Verlagerung der Baukdrper
auflerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen erforderlich.

~ Die Uberschreitung der Baugrenzen erméglicht damit eine an den vorhandenen Griin- und

Freiraumstrukturen orientierte Anordnung der Neubauten und trdgt zum Erhalt des
ortshildpragenden und o6kologisch wertvollen Baumbestands bei. Gleichzeitig wird die
Schaffung zusétzlichen Wohnraums ermdglicht. Die mit der Befreiung verbundene
Abweichung von der festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflache ist daher im konkreten
Fall geeignet, stadtebauliche und 6kologische Qualitdten des bestehenden Wohnumfeldes
zu sichern.
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Wie bereits im Rahmen der Gesamtbetrachtung des Vorhabens dargestellt, wurde das
zugrunde liegende stddtebauliche und freiraumplanerische Konzept vom Gestaltungsbeirat
der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom 12.06.2026 ausdriicklich positiv bewertet.
Hervorgehoben wurden inshesondere die Vorteile der flexibleren Anordnung der Neubauten
hinsichtlich des Erhalts wertvoller Baume, der Begriinung, der Belichtung und Belliftung
sowie der bestehenden Sicht- und Freiraumbeziehungen. Die fur die Umsetzung des
Konzepts erforderlichen Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
. wurden dabei im Zusammenhang mit den hierdurch erreichten stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Qualitaten als vertretbar bewertet.

Die beantragte Uberschreitung der Baugrenzen fithrt nicht zu einer zusétzlichen
Inanspruchnahme bisher unbebauter Grundstiicksflichen Uber die fir die geplante
Neubebauung ohnehin vorgesehene Flache hinaus. Vielmehr ermdglicht die abweichende
Anordnung eine stérkere Beriicksichtigung der vorhandenen Griinstrukturen.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind keine zusétzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Vielmehr trégt die beantragte Befreiung durch die
Beriicksichtigung des vorhandenen Baumbestands zu dessen Erhalt bei.

Insgesamt . ist festzustellen, dass die beantragte Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befreiung zudem unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen:

Durch die Verschiebung der Baukérper aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen kénnen
sich gegenuber der im Bebauungsplan vorgesehenen Anordnung verénderte Absténde und
Sichtbeziehungen ergeben. Die beantragte Befreiung dient jedoch zugleich dazu, die
Neubauten unter Beriicksichtigung des vorhandenen Baumbestands anzuordnen und die
bestehenden  Freiraumqualititen zu erhalten. Eine unzumutbare zusétzliche
Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist durch die beantragte Uberschreitung der
Baugrenzen nicht ersichtlich.

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen.stehen diese der Erteilung der Befreiung
nicht entgegen.

Tenor:

Nach vorstehender Priifung ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3
BauGB fur die Befreiung vorliegen. Die beantragte Uberschreitung der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten Baugrenzen dient unmittelbar der Schaffung zuséatzlichen Wohnraums
und ist unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den offentlichen Belangen
vereinbar. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind insbesondere keine zusétzlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde qemérs § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten Baugrenzen zu erteilen.
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Frage 3: Geschossigkeit

Wohnungsbau

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

Beantragt wird eine Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen
Anzahl von drei Vollgeschossen (Festsetzung A. 2.3 ,Zahl der Vollgeschosse®). Fir die in
den Baufeldern 6 und 7 geplanten Punkthduser wird eine Erhéhung auf fiinf Vollgeschosse
vorgesehen. Die Erhéhung der Geschosszahl dient unmittelbar der Schaffung zusétzlichen
Wohnraums. ' '

_\(ereinbérkeit offentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung .unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung beriihrten stidtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Im Bebauungsplan Nr. 201 wird fir die Allgemeinen Wohngebiete eine maximale Anzahl von
drei Vollgeschossen festgesetzt. Nach der Begriindung des Bebauungsplans wurde die
Geschossigkeit gegeniiber der urspriinglich vorgesehenen Entwicklung mit maximal zwei
Vollgeschossen und Staffelgeschoss auf drei Vollgeschosse angehoben. MaRgeblich war
dabei unter anderem die Untersuchung von Dachaufstockungen und die Erkenntnis, dass
eine Aufstockung als Staffelgeschoss aufgrund der schmalen Baukérper zu unglinstigen
Grundrissen und damit zu einer eingeschrankten Umsetzbarkeit fuhren wirde. Die
Festsetzung von drei Vollgeschossen sollte zugleich eine flachensparende Schaffung
zuséatzlichen Wohnraums ermdglichen, Griinflachen erhalten und die Auswirkungen auf das
Wohnumfeld sowie die Freiraumplanung bericksichtigen.

Diese Zielsetzungen werden durch die beantragte Planung grundséatzlich aufgegriffen und
weiterentwickelt. Anstelle groRflachiger Zeilenbauten werden kompakte Punkthduser mit
einer Grundflache von jeweils 15 m x 15 m vorgesehen. Hierdurch wird die Uberbaute
Grundflache der Neubauten reduziert und eine stérkere Durchlédssigkeit der Bebauung
zugunsten der bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen erreicht. Die Erhéhung auf fiinf
Vollgeschosse ermdglicht es, trotz der geringeren Gebaudegrundflache die erforderliche
Geschossflache fir die Schaffung zusatzlichen Wohnraums bereitzustellen.

Die hohere Geschossigkeit fuhrt dabei zu einer starkeren vertikalen Entwicklung der
Neubauten. Nach den vorliegenden Schnitten und Ansichten fligen sich die geplanten
funfgeschossigen Punkthduser jedoch als einzelne stadtebauliche Akzente in die
bestehende Bebauungsstruktur ein. Die Anordnung beriicksichtigt die vorhandenen
Bestandsgebdude und den wertvollen Baumbestand. Durch die Ausbildung einzelner
Hochpunkte wird zugleich eine differenzierte Héhenentwicklung innerhalb des Quartiers
geschaffen.

Wie bereits im Rahmen der Gesamtbetrachtung des Vorhabens dargestellt, wurde dieses
stadtebauliche Konzept vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 ausdriicklich positiv bewertet. Insbesondere' wurde die Anordnung der
Punkthauser gegeniber einer starker an den bisherigen Baukdrperstrukturen orientierten
Zeilenbebauung als qualitativ hherwertig beurteilt. Hervorgehoben wurden unter anderem
die Vorteile hinsichtlich Wohnqualitat, Belichtung, Begriinung, Erhalt wertvoller B&ume,
Beliiftung und bestehender Sicht- und Freiraumbeziehungen. Die Ausbildung von
Hochpunkten und die damit verbundene differenzierte Héhenentwicklung wurden im Rahmen
des Gesamtkonzepts ebenfalls positiv bewertet.
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Die beantragte Erhéhung auf fUnf Vollgeschosse ist daher im Zusammenhang mit der
gewdhlten kompakten Bauweise und der damit verbundenen Reduzierung der baulichen
Grundflachen zu betrachten. Die zusétzliche Geschossigkeit ermdglicht eine
flachensparende Schaffung von Wohnraum und unterstiitzt zugleich den Erhalt der
bestehenden Griin- und Freiraumstrukturen. Die stadtebauliche Wirkung der héheren
Baukdrper wird durch deren punktuelle Anordnung und die Einfugung zwischen den
bestehenden Gebauden und dem vorhandenen Baumbestand begrenzt. s

Insgesamt ist festzustellen, dass die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten Anzahl an Vollgeschossen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Wirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befreiung zudem unter Wirdigung der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen:

Die Erhéhung von drei auf funf Vollgeschosse fihrt gegentiber der im Bebauungsplan
festgesetzten Geschossigkeit zu einer starkeren vertikalen Entwicklung der Neubauten. Die
geplante Anordnung der Punkthduser sowie die zwischen den Neubauten und den
Bestandsgebauden vorgesehenen Abstande sind bei der Wirdigung der nachbarhchen
Interessen zu beriicksichtigen.

Die konkreten Auswirkungen der héheren Geschossigkeit auf Belichtung und Besonnung
sowie auf  das Wohnumfeld sind im weiteren bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren _anhand der konkreten Gebdudeplanung zu priifen. Eine
- unzumutbare zusétzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist aufgrund der vorliegenden
Planung nicht ersichtlich.

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen stehen diese der Erteilung der Befreiung
nicht entgegen.

Tenor:

Nach vorstehender Priifung ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3
BauGB fiir die Befreiung vorliegen. Die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten Anzahl von drei Vollgeschossen zur Errichtung der geplanten
funfgeschossigen Punkthauser in den Baufeldern 6 und 7 dient unmittelbar der Schaffung
zusatzlichen Wohnraums und ist unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar. Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind
insbesondere keine zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die VeMaItunq empfiehlt daher, die Zustimmung .der Gemeinde gemal § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Errichtung der geplanten
funfgeschossigen Punkthduser in den Baufeldern 6 und 7 zu erteilen.

Frage 4: Gebdudehdhe Neubauten

Wohnungsbau

Voraussetzung fiirr eine Befreiung nach-§ 31 Abs. 3 BauGB ist zunichst, dass diese
zugunsten des Wohnungsbaus erfolgt:

Beantragt wird eine Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen

Gebaudehdhe uber NHN (Festsetzung A. 2.1 ,H6he baulicher Anlagen") fir die geplanten
Neubauten in den Baufeldern 6 und 7. Fir den Neubau im Baufeld 7 wird eine
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Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebiudehéhe von 188,50 m . NHN um 7,58
m auf 196,08 m 1. NHN beantragt. Fiir den Neubau im Baufeld 6 wird eine Uberschreitung
der festgesetzten maximalen Gebdudehoéhe von 191,00 m (. NHN um 5,18 m auf 196,18 m
0. NHN beantragt.

Die beantragten Uberschreitungen stehen unmittelbar im Zusammenhang mit der geplanten
Errichtung der flnfgeschossigen Punkthduser (s. auch Frage 3) und dienen damit der
Schaffung zusétzlichen Wohnraums.

Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung berlihrten stadtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die maximale Gebaudehdhe (ber NHN wurde im Bebauungsplan Nr. 201 unter
Berucksichtigung der Topografie festgesetzt. Nach der Begriindung des Bebauungsplans
soll die H6henbegrenzung eine energetisch optimierte, flexible und zeitgemélRe Bebauung
mit moderner Formensprache ermdéglichen und zugleich die Héhenentwicklung sowie die
optische Wirkung der unterschiedlichen Bauformen auf ein an die Umgebungsbebauung
angepasstes Mall begrenzen. Auch die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sollen
hierdurch auf ein vertretbares MaR reduziert werden.

Die beantragte Befreiung ist vor diesem Hintergrund anhand der konkreten stadtebaulichen
Situation der beiden geplanten Punkthduser zu beurteilen. Die Uberschreitungen der
festgesetzten Gebaudehdhen betragen im Baufeld 7 7,58 m und im Baufeld 6 5,18 m. Damit
entstehen gegeniiber der Festsetzung deutlich héhere Baukérper. Die zuséatzliche Hohe ist
jedoch nicht losgelést von der bereits bei den Fragen 2 und 3 dargestellten stadtebaulichen
.Konzeption zu betrachten.

Die Neubauten werden als einzelne, kompakte Punkthéuser ausgebildet und nicht als
durchgehende oder groRflachige Baukdérper. Die héhere Gebaudeentwicklung wird dadurch
auf einzelne stadtebauliche Hochpunkte konzentriert. Unter Beriicksichtigung der
bestehenden Topografie, der vorhandenen Bestandsgebdude und des wertvollen
Baumbestands entsteht eine differenzierte Héhenentwicklung innerhalb des Quartiers. Die
geplanten Hochpunkte setzen dabei gezielte stadtebauliche Akzente, anstatt eine flachige
Erhéhung der Bebauung zu bewirken.

Wie bereits im Rahmen der Gesamtbetrachtung des Vorhabens dargestellt, wurde das
stadtebauliche Konzept vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 ausdriicklich positiv bewertet. Die geplanten Punkthduser wurden insbesondere
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung, ihrer Einfigung in die bestehende
Bebauungsstruktur sowie der damit verbundenen Qualitdten fur Belichtung, Bellftung,
Freiraum und den Erhalt wertvoller Baume positiv beurteilt. Die Ausbildung von Hochpunkten
wurde dabei als Bestandteil des Gesamtkonzepts und als stadtebaulich qualitatsvolle
Weiterentwicklung der urspriinglichen Planung bewertet.

Die beantragten Uberschreitungen der maximalen Geb&udehdhe sind daher im
Zusammenhang mit der punktuellen Anordnung der Neubauten und deren stédtebaulicher
Funktion zu betrachten. Die hoheren Baukérper tragen dazu bei, den zusétzlichen
Wohnraum in einer kompakten Bauweise unterzubringen und gleichzeitig die bauliche
Inanspruchnahme der Freirdume zu begrenzen. Eine flachige oder gleichmaRige Anhebung
der Gebaudehdhen im Quartier ist mit der beantragten Befreiung nicht verbunden.
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Unter Berlicksichtigung der konkreten Lage und Gestaltung der beiden Punkthduser ist die
beantragte Befreiung mit den o&ffentlichen Belangen vereinbar. Auf Grundlage der
vorliegenden  Unterlagen sind insbesondere keine zusétzlichen = erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten. v

Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 31 Abs. 3 BauGB ist die Befréiung zudem unter WUrdigunQ der nachbarlichen
Interessen zu beurteilen:

Die beantragten Uberschreitungen der maximalen Geb&udehéhe fithren zu einer gegeniiber
dem Bebauungsplan deutlich héheren vertikalen Entwicklung der beiden Neubauten. Bei der
Wirdigung der nachbarlichen Interessen ist daher insbesondere die Wirkung der Baukérper
auf das unmittelbare Wohnumfeld zu berlicksichtigen.

Die héheren Gebaude werden als einzelne Punkthduser ausgebildet und entsprechend der
Ortlichen Situation im Quartier angeordnet. Die Auswirkungen der hoéheren Baukérper
werden dadurch auf die konkreten Standorte begrenzt. Die geplante Bebauung
berlicksichtigt zudem die bestehenden Gebaude und den vorhandenen Baumbestand. Eine
unzumutbare zusétzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist aufgrund der konkreten
Anordnung und Gestaltung der Neubauten nicht ersichtlich.

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen stehen diese der Erteilung der Befreiung
nicht entgegen.

Tenor:

Nach vorstehender Prifung ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3
BauGB fir die Befreiung vorliegen. Die beantragte Befreiung von der im Bebauungsplan Nr.
201 festgesetzten maximalen Gebaudehdhe tber NHN fir die geplanten Punkthduser in den
Baufeldern 6 und 7 dient unmittelbar der Schaffung zusétzlichen Wohnraums und ist unter
Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den o&ffentlichen Belangen vereinbar. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind insbesondere keine zusatzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemal § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Geb&udehéhe fiir die Neubauten in den
Baufeldern 6 und 7 um 7,58 m im Baufeld 7 bzw. 5,18 m im Baufeld 6 zu erteilen.

Frage 5: Anforderungen an Abstellriume

Die Frage betrifft ausschlieRlich bauordnungsrechtliche Anforderungen nach der LBauO und
ist daher nicht Gegenstand der planungsrechtlichen Priifung nach § 31 Abs. 3 BauGB.
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Zusammenfassung:

Die Bauvoranfrage 5 umfasst insgesamt fiinf Fragestellungen. Die Fragen 1 bis 4 betreffen
jeweils Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 201. Fir diese
Befreiungen ist die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB erforderlich. Die
Prufung hat ergeben, dass die Voraussetzungen fiir eine Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB
jeweils vorliegen. Die Erteilung der Befreiungen wird daher empfohlen.

Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebaudehohe zur Aufstockung der
Bestandsgebaude.

=> Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

Frage 2: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von den im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten Baugrenzen.
=> Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

Frage 3: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.
=> Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

Frage 4: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan
Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebdudehdéhe fir die geplanten Punkthauser.
=> Die Erteilung der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird empfohlen.

Frage 5: Eine Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB ist nicht erforderlich, da
die Fragestellung ausschlieRlich eine bauordnungsrechtliche Abweichung nach der
Landesbauordnung, konkret von den Anforderungen des § 44 Abs. 3 LBauO, betrifft.
Die Fragestellung ist daher nicht Gegenstand der vorliegenden planungsrechtlichen
Prifung nach § 31 Abs. 3 BauGB.

Wie eingangs dargestellt, ist eine weitergehende Priifung nach § 246e BauGB nicht
erforderlich, da die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB fur die Fragen 1-4 jeweils erfullt

sind.

Im Auftrag

V-~

Dustin Blankenheim
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KOBLENZ TOP O 1.1.14

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0610/2026 | Datum: 16.09.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.:2008-26 (Bo)

Betreff:

Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der Pfaffendorfer-
Hohe

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltu ng L abgelehnt Kenntnls abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemidfl § 36a BauGB fiir die
nachgenannten Abweichungen zu erteilen.

Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen sowie den 6ffentlichen Belangen ist das o.g.
Vorhaben mit den Vorstellungen von der stiadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar. Die
Abweichung ist nach § 31 Abs 3 BauGB bauplanungsrechtlich zuldssig.

Die Zustimmung umfasst im Einzelnen:

=>» Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebaudehohe zur Aufstockung der Bestandsgebdude um bis zu
1,35 m.

Zusammenfassung:

- stidtebauliche Vertretbarkeit: gegeben

- 6ffentliche Belange: bertihrt, jedoch vereinbar
- nachbarliche Interessen: gewiirdigt

Vorhabenbez | Voranfrage bzgl. Sanierung und Nachverdichtung eines bestehenden
eichnung Wohnquartiers, Bauabschnitt 2.2
Grundstiick/S | Jakob-Kaiser-Str., Carlo-Mierendorff-Stral3e
trafle
Gemarkung Pfaffendorf
Flur 5
Flurstiick
95/98
Begriindung:
Hinwelis:

=> Es handelt sich um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen Stellungnahme zum
Wohnungsbauturbo (Kurzfassung)! Sowohl gepriifte, aber nicht beriihrte offentliche Belange
und nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen und allgemeine
Hinweise sind nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Die vollumfingliche Fassung
ist der Beschlussvorlage als Anlage beigefiigt.
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Im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfrage 2 fiir den Bauabschnitt BA 2.2 wird die Aufstockung
bestehender Gebédude verfolgt. Gegenstand der Bauvoranfrage ist die Befreiung von der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebaudehohe.

Die beantragte Befreiung wurde zundchst anhand des § 31 Abs. 2 BauGB gepriift. Die
Voraussetzungen dieser Vorschrift liegen aufgrund der Reichweite der beantragten Befreiung,
insbesondere hinsichtlich der beriihrten Grundziige der Planung, nicht vor.

AnschlieBend war zu priifen, ob die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB erfiillt sind. Dabei ist
darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,,Stadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer
Hohe™ im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und auf einem konkreten und umfassend begriindeten
stadtebaulichen Konzept beruht. Die nunmehr beantragte Abweichung betrifft damit eine noch
vergleichsweise junge Planung und stellt eine Weiterentwicklung der erst vor wenigen Jahren
getroffenen stiadtebaulichen Festsetzungen dar. Die Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB steht dem
jedoch nicht entgegen. Maf3geblich ist, ob die konkrete Befreiung unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Aufstockung der Bestandsgebaude dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums und erméglicht
eine flichensparende Nachverdichtung ohne zusitzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter
Flichen. Die hierfiir erforderliche Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebiudehdhe um bis
zu 1,35 m ist Bestandteil des einheitlichen Aufstockungskonzepts.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 positiv bewertet. Die einheitliche Gestaltung von Bestand und Aufstockungen sowie die
mit der Nachverdichtung verbundenen stiadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitaten wurden
dabei ausdriicklich begriifit.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Befreiung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Unter
Wiirdigung der nachbarlichen Interessen ist eine unzumutbare Beeintrachtigung nicht ersichtlich. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusitzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Tenor

Frage 1:
=>» Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemil3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebdudehdhe fiir die Aufstockung der Bestandsgebdude um bis zu
1,35 m zu erteilen.

Anlage/n:
- Langtext planungsrechtliche Stellungnahme
- Lageplan, Luftbild, Schnitte

Finanzielle Auswirkungen:/

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Die beantragten Befreiungen ermdoglichen eine flichensparende Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Schonung vorhandener Griin- und Freiraumstrukturen und leisten damit einen positiven Beitrag zum
Klimaschutz im Vergleich zu einer Umsetzung nach den Vorgaben des aktuellen Bebauungsplans
(dies fiihrt zu einer reduzierten Flachenverdichtung und der Erhaltung von Bestandsbdumen).

Historie:
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Sitzung des Gestaltungsbeirates am 12.06.2026
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17.07.2026
BAUVORANFRAGE 2
Pfaffendorfer Hohe - Koblenz

Abbildung 1: Ausschnitt Bauabschnitt BA2.2 auf Grundstiick 95/98 im aktuellen Liegenschaftskataster o.M.
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Lage des Bauabschnitts BA 2.2 im Bebauungsplan Nr. 201 vom November 2021
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Abbildung 2: Ausschnitt Bauabschnitt BA2.2 auf Grundstiick 95/98 im Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 201 o.M.
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01.3 Baubeschreibung
Diese Bauvoranfrage 2 (Flurstiick Nr.: 95/98) beinhaltet die Sanierung und Aufstockung von 2 Bestandsgebiuden
in der Jakob-Kaiser-StraBe und 1 Bestandsgeb&ude in der Carlo-Mierendorff-StraBe.

Sanierung und Aufstockung

Die 3 Bestandsgebéude in Bauabschnitt BA2.2 weisen aktuell jeweils 4 Wohnungen pro Etage und somit 8

Wohnungen pro Geb&ude auf.

Jedes Bestandsgebéude wird um ein Vollgeschoss mit je 4 Wohneinhe_iten aufgestockt, wodurch sich eine
Gesamtwohnungsanzahl von 12 Wohneinheiten pro Gebdude ergibt.

Insgesamt entstehen durch die Aufstockung in Bauabschnitt 2.2 12 neu geschaffene Wohneinheiten in den
Aufstockungen im 2. OG mit einer Wohnflache von jeweils 91 m? bis zu 101 m2.

In der Aufstockung entsteht eine neue Wohnflache von ca. 1.145 m2 In den 3 Gebauden entsteht durch die
Aufstockung eine Erhdhung der BGF von ca. 4.360 m? um ca. 1.460 m? auf insgesamt ca. 5.820 m2,

Die Aufstockungen erhalten quartiersiibergreifend ein baugleiches Satteldach mit ca. 16° Dachneigung und PV-

Anlagen.

s,
e

Abbildung 3: Piktogramm Sanierung und Aufstockung o.M.
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DOB 61.2 : Koblenz, 08.09.2026

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung Tel.: 3157 Herr Blankenheim

Bebauungsplanung Fax: 3150
E-Mail: Dustin.Blankenheim@stadt.koblenz.de

DOB 61.2
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Bauordnung

Aktenzeichen | 610307 / 26 (ProPlanung)

Antragsteller/in | Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Ludwig-Erhard-StraBe 5, 56073
Koblenz :

Vorhaben Bauplanungsrechtliche Stellungnahme Bauturbo (§§ 31, 34 und 246e) zum
Vorgang "Voranfrage bzgl. Bauabschnitt BA2.2 " - Az. 2008-26

Grundstiick Koblenz, Pfaffendorfer Hohe, Jakob-Kaiser-Strae , Carlo-Mierendorff-

StraRe
Gemarkung Pfaffendorf (PLZ 56076)
Flur 5 '
Flurstick 95/98

Bauplanungsrechtliche Stellungnahme des Amtes 61.2 B-Plan zu o. g. Bauvorhaben
unter Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung (BGBI. 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 zunéchst die speziell fir Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans vorgesehene Befreiungsmdglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB zu
prufen.. § 31 Abs. 3 BauGB wurde im Rahmen des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ausdriicklich erweitert, um im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans eine weitergehende Befreiung von dessen Festsetzungen zugunsten
des Wohnungsbaus zu erméglichen. Sofern die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB
erflllt sind, ist eine weitergehende Prifung nach § 246e BauGB nicht erforderlich.

Als Beurteilungsgrundlage fiir eine potentielle Zuldssigkeit des dargesteliten Vorhabens
innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans (hier: Bebauungsplan Nr. 201
. ,Stédtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe") ist daher zunéchst § 31 Abs. 3 BauGB
heranzuziehen: Hiernach kann ,mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Féllen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den d&ffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit
offentlichen Belangen insbesondere dann -nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer
liberschlagigen Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.”

Die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB sind daher im Folgenden zu priifen.
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Frage 1: Aufstockung Bestandsgebaude (Gebidudehéhe)

Wohnungsbau

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

Die beantragte Abweichung betrifft die im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzte maximale
Gebé&udehohe (Festsetzung A. 2.1 ,H6he baulicher Anlagen®). Die geplante Aufstockung der
bestehenden Gebdude dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Die beantragte
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehshe ist Bestandteil des Aufstockungskonzepts
und dient damit unmittelbar dem Wohnungsbau im Sinne des § 31 Abs. 3 BauGB.

Vereinbarkeit 6ffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung beriihrten stédtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans Nr. 201 dienen dazu, die Héhenentwicklung
und optische Wirkung der unterschiedlichen Bauformen auf ein an die Umgebungsbebauung
angepasstes Mall zu begrenzen und zugleich eine energetisch optimierte, flexible und
zeitgemaRe Bebauung zu ermdglichen.

Fir die Beurteilung der beantragten Befreiung ist daher maRgeblich, ob die Uberschreitung
der festgesetzten maximalen Geb&udehéhe um bis zu 1,35 m zu einer stadtebaulich oder
gestalterisch nicht vertretbaren Héhenentwicklung fiihrt.

Die geplante Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen Gebé&udebestand und folgt einem
einheitlichen  Gestaltungskonzept. Die bestehenden Dacher sollen  bis  zur
Dachdeckenkonstruktion zuriickgebaut 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 Geb&audebestand erreicht werden. Die gew&hlte Konstruktion
ermoglicht dabei eine einheitliche Umsetzung der Aufstockungen im Sinne der
vorgesehenen seriellen Sanierung und des einfachen Bauens.

Im Bauabschnitt BA 2.2 betrifft die beantragte Uberschreitung zwei Bestandsgebaude Bei
den Gebéuden Jakob-Kaiser-StraRe 12 und 14 wird die im Bebauungsplan festgesetzte
maximale Gebdudehéhe von 198,00 m 4. NHN um 1,34 m auf 199,34 m . NHN
uUberschritten. Beim Gebaude Carlo-Mierendorff-StraRe 5 betrégt die Uberschreitung 0,40 m;
die geplante Firsthohe liegt dort bei 194,90 m . NHN gegeniiber einer festgesetzten
maximalen Gebaudehdhe von 194,50 m (. NHN 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
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitdten wurden dabei ausdriicklich begriiRt.
Die fur die Umsetzung des Gesamtkonzepts erforderlichen Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans wurden grundsétzlich als vertretbar bewertet.

Die beantragte Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe steht in unmittelbarem

Zusammenhang mit der Aufstockung des vorhandenen Geb&udebestands und ist
Bestandteil des einheitlichen Gestaltungskonzepts. Nach den vorliegenden Unterlagen ist
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nicht ersichtlich, dass die zusétzliche Hoéhenentwicklung zu einer stadtebaulich nicht
vertretbaren Uberformung des vorhandenen Siedlungsbildes fiihrt.

Die Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen Geb&udebestand und erfordert keine
zusatzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen. Auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen sind keine zusétzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
Malnahme entspricht damit zugleich dem im ‘Bebauungsplan angelegten Ansatz, durch
Aufstockungen zusétzlichen Wohnraum zu schaffen und die Inanspruchnahme von Griin-
und Freiflachen zu reduzieren.

Es 'ist festzustellen, dass die beantragte Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudehdhe um bis zu 1,35 m mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Wirdigung nachbarlicher Interessen

Durch die beantragte Uberschreitung der maximalen Geb&dudehohe ist eine zusatzliche
vertikale Entwicklung der bestehenden Baukérper verbunden. Nach den vorliegenden
Unterlagen sind jedoch keine besonderen nachbarlichen Beeintrachtigungen erkennbar, die
der Erteilung der Befreiung entgegenstehen.

Die zuséatzliche Héhenentwicklung ist im Zusammenhang mit dem vorhandenen
Gebaudebestand und der einheitlichen Gestaltung der Aufstockungen zu betrachten. Eine
unzumutbare zusétzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist nicht ersichtlich.
Die _ bauordnungsrechtliche  Priifung, insbesondere hinsichtlich der Einhaltung
nachbarschitzender Vorschriften der Landesbauordnung, bleibt hiervon unberiihrt.

~Tenor

Es ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB fir die Befreiung
vorliegen. Die beantragte Uberschreitung der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten
maximalen Gebaudehéhe um bis zu 1,35 m dient unmittelbar der Schaffung zusétzlichen
Wohnraums und ist unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde qemérs § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. .201 festgesetzten maximalen Geb&dudehéhe um bis zu 1,35 m zu
erteilen. ‘

Im Auftrag

Pl

Dustin Blankenheim
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TOP O 1.1.15

KOBLENZ

VERBINDET.

Beschlussvorlage

Vorlage: BV/0616/2026 |
Dezernat 4

Datum: 17.09.2026

Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.: 01715-26/Be
Betreff:

Zustimmung zu einem privilegierten Vorhaben im Auffenbereich gem § 35 Abs.1 BauGB

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| _|mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltung ___|abgelehnt Kenntnis abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss stimmt dem nachgenannten privilegierten Vorhaben im AuBenbereich zu
(Einvernehmen der Gemeinde / §§ 35 Abs. 1 Nr. 4 und 36 Abs. 1 BauGB):

- Neubau eines DruckstoBbauwerks und Notverbindung VWM am Wasserwerk St.
Sebastian in Koblenz-Kesselheim

Vorhabensbe | Neubau eines DruckstoB3bauwerks und Notverbindung VWM am Wasserwerk
zeichnung St. Sebastian in Koblenz-Kesselheim
Gemarkung Kesselheim
Flur 15
Flurstiick 4/3 3/4
Begriindung:

Der Bauherr plant den Neubau eines DruckstoBbauwerks und Notverbindung VWM am Wasserwerk
St. Sebastian in Koblenz-Kesselheim.

Zustiandige Genehmigungsbehorde ist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord. Fiir das
Vorhaben ist eine wasserrechtliche Genehmigung nach § 50 LWG erforderlich, insofern erfolgt nach
§ 84 LBauO kein bauaufsichtliches Verfahren durch die Stadt Koblenz als Untere
Bauaufsichtsbehorde.

Die fiir die wasserrechtliche Genehmigung zustindige Behorde (SGD-Nord) muss damit auch die
baurechtlichen Vorschriften beriicksichtigen.

Im Rahmen der Beteiligung der Stadt Koblenz nach § 36 BauGB ergibt sich folgende
bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Das Vorhaben liegt weder im Innenbereich noch im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und ist
daher nach § 35 BauGB ,,Bauen im AuBlenbereich* zu beurteilen.
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., Im Aufsenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn éffentliche Belange nicht entgegenstehen, die
ausreichende Erschliefung gesichert ist und wenn es /...] 3. der dffentlichen Versorgung mit
Elektrizitdt, Gas, Telekommunikationsdienstleistungen, Wéirme und Wasser, der Abwasserwirtschaft
oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dient [...]

Das Vorhaben dient der offentlichen Versorgung mit Wasser. Der geplante Neubau des
DruckstoBbauwerks befindet sich auf dem bestehenden Gelédnde des Wasserwerks St. Sebastian und
ist diesem funktional bzw. notwendigerweise zur Betriebsaufrechterhaltung zugeordnet. Offentliche
Belange stehen ihm nicht entgegen. Die ErschlieBung (des vorhandenen Wasserwerks) ist
ausreichend gesichert. Es ist daher nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB privilegiert.

Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich zuldssig. Der Ausschuss fiir allgemeine Bau- und
Liegenschaftsverwaltung wird daher gebeten, das Einvernehmen nach § 36 BauGB fiir ein
privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zu erteilen.
Anlage/n:

- Katasteramtl. Lageplan

- Ubersichtsplan
- Plaunterlagen

Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Die MaBnahme selbst steht im Zusammenhang mit dem ordnungsgeméfBen Umgang mit dem
Schutzgut Wasser. Gem. Mitteilung der SGD-Nord hat das Fachreferat Naturschutz der Maflnahme

bereits zugestimmt.

Historie:
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KOBLENZ

VERBINDET.

Stadtvermessung und
Bodenmanagement

: Auszug aus dem Geoinformationssystem der StMerr{]rl']-E

- fiir den internen Gebrauch -

Gemarkung Kesselheim

Flur 15 Erstellt am 17.09.2026
Flurstick  4/3 ALKIS-Stand 09/2026
ungefédhrer Maistab 1: 2000 Bearbeiter P0832700
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TOP O 1.1.16

KOBLENZ

VERBINDET.
Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0613/2026 | Datum: 17.09.2026
Dezernat 4

Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.:2007-26 (Bo)
Betreff:
Zustimmung der Gemeinde gem. § 36 a BauGB fiir ein Vorhaben auf der Pfaffendorfer-
Hohe

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und

Liegenschaftsverwaltung

TOP

|__|einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
|__|abgelehnt Kenntnis abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
|Enthaltungen Gegenstimmen

offentlich

Beschlussentwurf:
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemidfl § 36a BauGB fiir die
nachgenannten Abweichungen zu erteilen.

Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen sowie den 6ffentlichen Belangen ist das o.g.
Vorhaben mit den Vorstellungen von der stiadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar. Die
Abweichung ist nach § 31 Abs 3 BauGB bauplanungsrechtlich zuldssig.

Die Zustimmung umfasst im Einzelnen:

e Frage 1: Zustimmung nach § 36a BauGB zur Befreiung von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebdudehohe zur Aufstockung der Bestandsgebdude um bis zu 1,85 m.

Zusammenfassung:

- stidtebauliche Vertretbarkeit: gegeben

- 0ffentliche Belange: beriihrt, jedoch vereinbar
- nachbarliche Interessen: gewlirdigt

Hinwelis:
= Es handelt sich um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen Stellungnahme zum
Wohnungsbauturbo (Kurzfassung)! Sowohl gepriifte, aber nicht bertiihrte éffentliche Belange und
nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen und allgemeine Hinweise sind
nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Die vollumfdngliche Fassung ist der Beschlussvorlage

als Anlage beigefiigt.
Vorhabenbeze | Sanierung und Nachverdichtung eines bestehenden Wohnquartiers,
ichnung Bauabschnitt 2.1
Grundstiick/St | Jakob-Kaiser-Stral3e
ralle
Gemarkung Pfaffendorf
Flur 5
Flurstiick

95/106
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Begriindung:

Im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfrage 1 fiir den Bauabschnitt BA 2.1 wird die Aufstockung
bestehender Gebédude verfolgt. Gegenstand der Bauvoranfrage ist die Befreiung von der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebaudehohe.

Die beantragte Befreiung wurde zundchst anhand des § 31 Abs. 2 BauGB gepriift. Die
Voraussetzungen dieser Vorschrift liegen aufgrund der Reichweite der beantragten Befreiung,
insbesondere hinsichtlich der beriihrten Grundziige der Planung, nicht vor.

Die beantragte Befreiung wurde anschlieend auf Grundlage des § 31 Abs. 3 BauGB gepriift. Dabei
ist darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,Stddtebauliche Neuordnung der
Pfaffendorfer Hohe™ im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und auf einem konkreten und umfassend
begriindeten stiddtebaulichen Konzept beruht. Die nunmehr beantragte Abweichung betrifft damit
eine noch vergleichsweise junge Planung und stellt eine Weiterentwicklung der erst vor wenigen
Jahren getroffenen stiddtebaulichen Festsetzungen dar. Die Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB steht
dem jedoch nicht entgegen. Maligeblich ist, ob die konkrete Befreiung unter Wiirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Aufstockung der Bestandsgebaude dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums und erméglicht
eine flichensparende Nachverdichtung ohne zusitzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter
Flichen. Die hierfiir erforderliche Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebiudehdhe um bis
zu 1,85 m ist Bestandteil des einheitlichen Aufstockungskonzepts.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 positiv bewertet. Die einheitliche Gestaltung von Bestand und Aufstockungen sowie die
mit der Nachverdichtung verbundenen stiadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualititen wurden
dabei ausdriicklich begriif3t.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Befreiung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Unter
Wiirdigung der nachbarlichen Interessen ist eine unzumutbare Beeintrdchtigung nicht ersichtlich. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusitzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Tenor:
Frage 1:
= Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB zur beantragten

Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zu erteilen.

Anlage/n:
Luftbild, Lageplan, Schnitte, Langtext planungsrechtliche Stellungnahme

Finanzielle Auswirkungen:/

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Die beantragte Befreiung ermdglicht eine flichensparende Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Schonung vorhandener Griin- und Freiraumstrukturen und leisten damit einen positiven Beitrag zum
Klimaschutz. Begriindung:

Hinwelis:
=>» Es handelt sich um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen Stellungnahme zum
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Wohnungsbauturbo (Kurzfassung)! Sowohl gepriifte, aber nicht beriihrte offentliche Belange
und nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen und allgemeine
Hinweise sind nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Die vollumfdngliche Fassung
ist der Beschlussvorlage als Anlage beigefiigt.

Im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfrage 2 fiir den Bauabschnitt BA 2.2 wird die Aufstockung
bestehender Gebédude verfolgt. Gegenstand der Bauvoranfrage ist die Befreiung von der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebaudehohe.

Die beantragte Befreiung wurde zundchst anhand des § 31 Abs. 2 BauGB gepriift. Die
Voraussetzungen dieser Vorschrift liegen aufgrund der Reichweite der beantragten Befreiung,
insbesondere hinsichtlich der beriihrten Grundziige der Planung, nicht vor.

AnschlieBend war zu priifen, ob die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB erfiillt sind. Dabei ist
darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan Nr. 201 ,,Stadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer
Hohe™ im Jahr 2022 in Kraft getreten ist und auf einem konkreten und umfassend begriindeten
stadtebaulichen Konzept beruht. Die nunmehr beantragte Abweichung betrifft damit eine noch
vergleichsweise junge Planung und stellt eine Weiterentwicklung der erst vor wenigen Jahren
getroffenen stiadtebaulichen Festsetzungen dar. Die Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB steht dem
jedoch nicht entgegen. Mal3geblich ist, ob die konkrete Befreiung unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Aufstockung der Bestandsgebaude dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums und erméglicht
eine flichensparende Nachverdichtung ohne zusitzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter
Flichen. Die hierfiir erforderliche Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebiudehdhe um bis
zu 1,35 m ist Bestandteil des einheitlichen Aufstockungskonzepts.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gestaltungsbeirat der Stadt Koblenz in seiner Empfehlung vom
12.06.2026 positiv bewertet. Die einheitliche Gestaltung von Bestand und Aufstockungen sowie die
mit der Nachverdichtung verbundenen stiadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitaten wurden
dabei ausdriicklich begriifit.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Befreiung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Unter
Wiirdigung der nachbarlichen Interessen ist eine unzumutbare Beeintrachtigung nicht ersichtlich. Auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen sind zudem keine zusitzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Tenor

Frage 1:
=>» Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemil3 § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB von der im Bebauungsplan Nr. 201
festgesetzten maximalen Gebdudehdhe fiir die Aufstockung der Bestandsgebdude um bis zu
1,35 m zu erteilen.

Anlage/n:

- Langtext planungsrechtliche Stellungnahme

- Lageplan, Luftbild, Schnitte

Finanzielle Auswirkungen:/

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Die beantragten Befreiungen ermdoglichen eine flichensparende Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Schonung vorhandener Griin- und Freiraumstrukturen und leisten damit einen positiven Beitrag zum
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Klimaschutz im Vergleich zu einer Umsetzung nach den Vorgaben des aktuellen Bebauungsplans
(dies fiihrt zu einer reduzierten Flichenverdichtung und der Erhaltung von Bestandsbdaumen).

Historie:
Sitzung des Gestaltungsbeirates am 12.06.2026
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BAUVORANFRAGE 1

Pfaffendorfer Héhe — Koblenz

Bauvoranfrage 1 - Bauabschnitt BA2.1 auf Flurstiick Nr. 95/106
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DOB 61.2 ‘ Koblenz, 08.09.2026

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung Tel.: 3157 Herr Blankenheim

Bebauungsplanung Fax: 3150
' E-Mail: Dustin.Blankenheim@stadt.koblenz.de

DOB 61.2
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Bauordnung

Aktenzeichen 610305 / 26 (ProPlanung)

Antragsteller/in | Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben, Ludwig-Erhard-StraRe 5, 56073
| Koblenz

Vorhaben Bauplanungsrechtliche Stellungnahme Bauturbo (8§ 31, 34 und 246e) zum
Vorgang "Voranfrage bzgl. Bauabschnitt BA2.1 " - Az. 2007-26

Grundstiick Koblenz, Pfaffendorfer Hohe, Jakob-Kaiser-Strafe

Gemarkung Pfaffendorf (PLZ 56076)

Flur 5

Flurstiick 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 (BGBI. 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 zunachst die speziell fiir Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans vorgesehene Befreiungsmdglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB zu
prifen. § 31 Abs. 3 BauGB wurde im Rahmen des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ausdriicklich erweitert, um im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans eine weitergehende Befreiung von dessen Festsetzungen zugunsten
des Wohnungsbaus zu ermdglichen. Sofern die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB
erflllt sind, ist eine weitergehende Priifung nach § 246e BauGB nicht erforderlich.

Als Beurteilungsgrundlage fiir eine potentielle Zuldssigkeit des dargestellten Vorhabens
innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans (hier: Bebauungsplan Nr. 201
,2Stadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Héhe") ist daher zunachst § 31 Abs. 3 BauGB
heranzuziehen: Hiernach kann ,mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Féllen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den déffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit
Offentlichen Belangen inshbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer
liberschldgigen Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.“

Die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB sind daher im Folgenden zu priifen.
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Frage 1: Aufstockung Bestandsgebaude (Gebdudehdhe)

Wohnungsbau

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

Die beantragte Abweichung betrifft die im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzte maximale
Gebaudehdhe (Festsetzung A. 2.1 ,H6he baulicher Anlagen®). Die geplante Aufstockung der
bestehenden Gebdude dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Die beantragte
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe ist Bestandteil des Aufstockungskonzepts
und dient damit unmittelbar dem Wohnungsbau im Sinne des § 31 Abs. 3 BauGB.

Vereinbarkeit éffentlicher Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss die Befreiung unter Woirdigung der
Auswirkungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Hierzu sind insbesondere die
durch die konkrete Befreiung beriihrten stadtebaulichen, gestalterischen und
umweltbezogenen Belange zu betrachten:

Die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans Nr. 201 dienen dazu, die Héhenentwicklung
und optische Wirkung der unterschiedlichen Bauformen auf ein an die Umgebungsbebauung
angepasstes Mall zu begrenzen und zugleich eine energetisch optimierte, flexible und
zeitgemaRe Bebauung zu ermdglichen.

. Fur die Beurteilung der beantragten Befreiung ist daher maRgeblich, ob die Uberschreitung
der festgesetzten maximalen Gebdudehdhe um bis zu 1,85 m zu einer stadtebaulich oder
gestalterisch nicht vertretbaren Héhenentwicklung fiihrt.

Die geplante Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen Geb&udebestand und folgt einem
einheitlichen  Gestaltungskonzept. Die bestehenden Dacher sollen bis  zur
Dachdeckenkonstruktion zurlickgebaut 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 gestaltensche
Integration in den vorhandenen Gebaudebestand erreicht werden.

Im Bauabschnitt BA 2.1 betrift die beantragte Uberschreitung konkret drei
Bestandsgeb&ude. Die Uberschreitung betrégt bei den Gebduden Jakob-Kaiser-Strake 1
und 3 bis zu 0,55 m, bei den Gebauden Jakob-Kaiser-Stralle 5 und 7 bis zu 1,85 m und bei
den Gebauden Jakob-Kaiser-Stralle 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
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitdten wurden dabei ausdriicklich begruft.
Die fur die Umsetzung des Gesamtkonzepts erforderlichen Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans wurden grundsatzlich als vertretbar bewertet.

Die beantragte Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Aufstockung des vorhandenen Geb&dudebestands und ist
Bestandteil des einheitlichen Gestaltungskonzepts. Nach den vorliegenden Unterlagen ist
nicht ersichtlich, dass die zusétzliche Hohenentwicklung zu einer stadtebaulich nicht
vertretbaren Uberformung des vorhandenen Siedlungsbildes fiihrt.
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Die Aufstockung erfolgt auf dem vorhandenen Gebadudebestand und erfordert keine
zusatzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen. Auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen sind keine zuséatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
MaRnahme entspricht damit zugleich dem im Bebauungsplan angelegten Ansatz, durch
Aufstockungen zusétzlichen Wohnraum zu schaffen und die Inanspruchnahme von Griin-
und Freiflachen zu reduzieren.

Es ist festzustellen, dass die beantragte Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudehdhe um bis zu 1,85 m mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Durch die beantragte Uberschreitung der maximalen Geb&dudehdhe ist eine zusétzliche
vertikale Entwicklung der bestehenden Baukérper verbunden. Nach den vorliegenden
Unterlagen sind jedoch keine besonderen nachbarlichen Beelntrachtlgungen erkennbar, die
der Erteilung der Befreiung entgegenstehen.

Die zuséatzliche Hohenentwicklung ist im Zusammenhang mit dem vorhandenen
Gebdudebestand und der einheitlichen Gestaltung der Aufstockungen zu betrachten. Eine
unzumutbare zuséatzliche Beeintrachtigung des Wohnumfeldes ist nicht ersichtlich. Die
bauordnungsrechtliche Prifung, insbesondere hinsichtlich der Einhaltung
nachbarschiitzender Vorschriften der Landesbauordnung, bleibt hiervon unberiihrt.

Tenor

Es ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 31 Abs. 3 BauGB fir die Befreiung
vorliegen. Die beantragte Uberschreitung der im Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten
maximalen Gebdudehéhe um bis zu 1,85 m dient unmittelbar der Schaffung zuséatzlichen
Wohnraums und ist unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den &ffentlichen
Belangen vereinbar.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustih‘nmunq der Gemeinde qerpéifs § 36a BauGB zur
beantragten Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der im
Bebauungsplan Nr. 201 festgesetzten maximalen Gebdudehéhe um bis zu 1,85 m zu
erteilen.

Im Auftrag

DA

Dustin Blankenheim
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KOBLENZ TOP O 1.1.17

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0615/2026 | Datum: 17.09.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.:2223-26 (Bo)

Betreff:

Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB fiir ein Vorhaben im Auflenbereich in
Niederberg

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltu ng L abgelehnt Kenntnls abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemif} § 36a BauGB zu versagen:

Unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen und der 6ffentlichen Belange kann auf Grundlage der
vorliegenden Antragsunterlagen derzeit nicht festgestellt werden, dass die VVoraussetzungen des §
246e BauGB erfiillt sind. Insbesondere ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den 6ffentlichen
Belangen nicht hinreichend nachgewiesen. Hierzu sind weitere fachliche Priifungen und Nachweise
erforderlich sowie die jeweils zustdndigen Fachdmter zu beteiligen.

Zusammenfassung

= stadtebauliche Vertretbarkeit: - nicht gegeben

= offentliche Belange: beriihrt (Vereinbarkeit aus vorliegenden Unterlagen nicht gewahrleistet)

= nachbarliche Interessen: beriihrt

= Auslosewert fir den sozialgeférderten Wohnraum (= 9 WE): noch nicht abzusehen, da keine Angabe
im Rahmen der Bauvoranfrage

= Auslosewert fur die soziale Infrastruktur (> 15 WE): noch nicht abzusehen, da keine Angabe im
Rahmen der Bauvoranfrage

Vorhabenbezei Voranfrage bzgl. Neubau Doppelhaus
chnung
Grundstiick/St | An den Zehn Nussbdumen
ralle
Gemarkung Niederberg
Flur 6
Flurstiick
86/1
Hinweis:

Es handelt sich um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen Stellungnahme zum
Wohnungsbauturbo (Kurzfassung)! Sowohl gepriifte, aber nicht beriihrte offentliche Belange und
nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen und allgemeine Hinweise sind
nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Die vollumfingliche Fassung ist der Beschlussvorlage
als Anlage beigefiigt.
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Begriindung:

Im Rahmen der Bauvoranfrage wird die Errichtung eines Doppelhauses auf einer bislang unbebauten
AuBenbereichsfliche beantragt.

Das Vorhaben wurde bereits mit planungsrechtlicher Stellungnahme vom 26.08.2026 nach

§ 35 BauGB (AuBenbereich) gepriift und aufgrund der Beeintrichtigung offentlicher Belange als
bauplanungsrechtlich nicht zuldssig bewertet. In der Stellungnahme wurde zugleich darauf
hingewiesen, dass eine Zulassung des VVorhabens gegebenenfalls nach den Vorschriften des § 246e
BauGB (,,Bauturbo®) zu priifen ist. Die vorliegende Stellungnahme betrifft diese weitergehende
Priifung.

Das Vorhaben dient damit dem Wohnungsbau und fillt in den sachlichen Anwendungsbereich des §
246e BauGB. Da sich die Flache unmittelbar im Anschluss an die bestehende, nach § 34 BauGB zu
beurteilende Bebauung befindet, ist auch die Voraussetzung des § 246e Abs. 3 BauGB erfiillt.

Mit der geplanten Errichtung des Doppelhauses wiirde erstmals eine bislang unbebaute
AuBenbereichsflache einer baulichen Nutzung zugefiihrt und damit die bestehende Siedlungsstruktur
in den AuBenbereich erweitert. Eine bauliche Entwicklung dieses Bereichs ist grundsitzlich
stddtebaulich vorstellbar und wurde im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans
bereits untersucht. Die Flache ist dort als potenzielle Wohnbaufliche W-AB-02
,Arenberg/Niederberg — Arrondierung Nord*“ vorgesehen. Die dort verfolgte Entwicklung zielt auf
eine Abrundung und Arrondierung des bestehenden Siedlungsrandes und ist im Rahmen einer
verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren.

Die damit verbundene stidtebauliche Entwicklung ist im Rahmen einer Einzelentscheidung nach §
246e BauGB nicht hinreichend geordnet. Zudem kann auf Grundlage der vorliegenden
Antragsunterlagen die nach § 246e BauGB erforderliche Vereinbarkeit des konkreten VVorhabens mit
den offentlichen Belangen derzeit nicht abschlieBend festgestellt werden. Der Umweltbericht zur
Gesamtfortschreibung des FNPs bzw. der zugehorige Steckbrief zur Flache aus der Anlage weist
umweltfachliche Konfliktpotenziale und weiteren Untersuchungsbedarf aus. Dariiber hinaus sind
weitere fachliche Priifungen und Nachweise hinsichtlich der umweltfachlichen Belange, der
ErschlieBung und der Entwésserung sowie die Beteiligung der zustindigen Fachidmter erforderlich.

Die konkrete bauliche Entwicklung der Flache ist daher im Rahmen einer verbindlichen
Bauleitplanung zu priifen und planerisch zu konkretisieren.

Die Zustimmung der Gemeinde geméaf3 § 36a BauGB zur Anwendung des § 246e BauGB wird daher
nicht empfohlen.

Anlage/n:

Lageplan

Langtext planungsrechtliche Stellungnahme
Finanzielle Auswirkungen:/

Auswirkungen auf den Klimaschutz:/

Historie:/
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DOB 61.2 Koblenz, 11.09.2026

Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung Tel.: 3157 Herr Blankenheim

Bebauungsplanung Fax: 3150
E-Mail: Dustin.Blankenheim@stadt.koblenz.de

DOB 61.2
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Bauordnung

Aktenzeichen | 610304 / 26 (ProPlanung)

Antragsteller/in | Firma Christmann Ingenierbau GmbH, Gérgenstrafe 22, 56337 Simmern

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

Vorgang "Voranfrage bzgl. Neubau eines Doppelhauses" - Az. 2223-26

Grundstiick Koblenz, Niederberg, An den Zehn Nussbdumen
Gemarkung Niederberg

Flur 6

Flurstick 86/1

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

Auf die negative bauplanungsrechtliche Stellungnahme vom 26.08.2026 wird hingewiesen.

Als Beurteilungsgrundlage fiir eine potentielle Zuléssigkeit des dargestellten Vorhabens im
AuBenbereich, ist wie beantragt § 246e BauGB (,Bauturbo”) heranzuziehen.
Hiernach kann ,Mit Zustimmung der Gemeinde [...] von den Vorschriften dieses
Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften abgewichen
werden, wenn die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlichen Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben dient

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebé&ude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulédssigerweise errichteter Gebéude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsénderung zulédssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu

- Wohnzwecken, einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

L

Wohnungsbau
Die in Rede stehende Voranfrage beziiglich des Neubaus eines Doppelhauses fallt in den

sachlichen Anwendungsbereich des § 246e BauGB. Das Vorhaben dient der Errichtung
eines Wohngeb4udes und damit grundsétzlich einem in § 246e Abs. 1 Nr. 1 BauGB
genannten Zweck.

Da sich das Vorhaben im AuRenbereich befindet, ist dartiber hinaus § 246e Abs. 3 BauGB
zu beriicksichtigen. Danach ist die Anwendung der Sonderregelung im AuBenbereich nur fur
Vorhaben eréffnet, die im rdumlichen Zusammenhang mit Flachen stehen, die nach § 30
Abs. 1, Abs. 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind. Diese Voraussetzung ist vorliegend
erfullt, da sich die fiir das Vorhaben vorgesehene Flache unmittelbar im Anschluss an die
bestehende, nach § 34 BauGB zu beurteilende Bebauung befindet.
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Offentliche Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss das Vorhaben unter Wirdigung der
Auswirkungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein. Im Rahmen des § 246e BauGB
sind dabei insbesondere die stadtebauliche Entwicklung sowie die Belange des Umwelt-,
Natur- und Landschaftsschutzes zu beriicksichtigen. § 246e BauGB verlangt dabei
ausdriicklich eine Prufung der offentlichen Belange; fur Vorhaben im AuRenbereich ist
zudem zu priifen, ob nach uberschléagiger Prifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind: . :

Die betroffene Flache stellt sich nach der értlichen Situation und den vorliegenden Luftbildern
als bislang unbebaute Flache mit vorhandenem Gehdlzbestand dar. Sie bildet einen
Ubergangsbereich zwischen der bestehenden Ortslage und dem angrenzenden
AuRenbereich. Durch die geplante Bebauung wiirde die bislang unbebaute Flache teilweise
versiegelt und die bestehende Freiraumstruktur verdndert.

Die Flache wurde im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP)
“der Stadt Koblenz bereits stéadtebaulich und umweltfachlich untersucht und ist als potenzielle
Wohnbaufldche W-AB-02 ,Arenberg / Niederberg Arrondierung Nord* dargestellt (s. FNP
Koblenz — Begriindung zur Neuaufstellung, Fassung fur die erneute und zweite Beteiligung,
Stand 23.06.2026, S. 82 f.). Betroffen ist vorliegend die westliche Teilfliche der
Arrondierungsflache. Die Darstellung als potenzielle Wohnbauflache zeigt, dass eine
bauliche Entwicklung an diesem Standort grundsatzlich Gegenstand der stédtebaulichen
Betrachtung ist. Eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan fihrt jedoch nicht
unmittelbar zur Zuléassigkeit eines konkreten Vorhabens im AuRRenbereich. Vielmehr sind die
mit der Darstellung verbundenen stadtebaulichen Zielsetzungen und die im Rahmen der
Flachennutzungsplanung ermittelten Belange bei der Entscheidung tber das konkrete
Vorhaben zu bericksichtigen.

Bei der umweltfachlichen Betrachtung im Zuge der Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans wurde fiir die westliche Arrondierungsflache ein Konfliktpotenzial
festgestellt (Anlage zum Umweltbericht — Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans
der Stadt Koblenz — Einzelsteckbriefe zu den Neubau- und Entwicklungsflachen, S. 21-23).
In der Anlage zum Umweltbericht wird der vorhandene Bestand unter anderem als
Feldgeholz (BA1) erfasst. Fir eine weitere Konkretisierung der baulichen Entwicklung
werden Untersuchungen zur Avifauna einschlieBlich des Steinkauzes sowie eine Kontrolle
der vorhandenen Hoéhlenbdume gefordert. Dariiber hinaus ist im Zuge einer konkreten
Planung der erforderliche Kompensationsbedarf zu ermitteln. Das Konfliktpotenzial wird ohne
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen als hoch und bei Umsetzung entsprechender
MaRnahmen als mittel bewertet.

Die vorliegenden Unterlagen zur Bauvoranfrage setzen sich mit diesen umweltfachlichen
Belangen bislang nicht ndher auseinander. Inshesondere liegen keine Untersuchungen zu
artenschutzrechtlichen Belangen oder zur vorhandenen Avifauna vor. Auch eine konkrete
Bewertung des vorhandenen Gehdlzbestands und der mit der geplanten Bebauung
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht Bestandteil der Antragsunterlagen.
Zwar ist davon auszugehen, dass einzelne Konflikte im Rahmen einer weitergehenden
Planung durch geeignete Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen
grundsétzlich bewaltigt werden kénnen. Eine belastbare Feststellung der Vereinbarkeit des
konkreten Vorhabens mit den 6ffentlichen Belangen des Naturschutzes ist auf Grundlage der
derzeit vorliegenden Unterlagen jedoch nicht méglich. Die Untere Naturschutzbehérde (UNB)
ist daher im weiteren Verfahren zu beteiligen.

Auch hinsichtlich der ErschlieBung besteht weiterer Priifoedarf. Insbesondere ist zu klaren,
ob die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens, so wie in den vorliegenden
Antragsunterlagen dargestellt, als gesichert gilt. Eine fachliche Beteiliqgung des Tiefbauamtes
(Amt 66) ist daher im weiteren Verfahren erforderlich.
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Die entwasserungstechnische - ErschlieBung ist grundsétzlich bereits im Rahmen der
Flachennutzungsplanung betrachtet worden. Die westliche Arrondierungsfléche ist dort als
potenzielle Erweiterungsflache im Hauptentwasserungsentwurf berlicksichtigt; seitens der
Stadtentwasserung wurden hierzu keine Bedenken geduRert. Unabhéngig davon zeigt die
Starkregengefahrenkarte der Stadt Koblenz eine Betroffenheit des rickwartigen
Grundstiicksbereichs. Die Auswirkungen der geplanten Bebauung und zusatzlichen
Versiegelung auf die Niederschlagswasserbewirtschaftung und die Starkregenvorsorge sind
daher im weiteren Verfahren zu priifen. Hierzu ist der Eigenbetrieb Stadtentwésserung (EB

85) zu beteiligen.

Die vorhandene Darstellung als potenzielle Wohnbaufléche ist daher nicht als unmittelbare
Grundlage fiur die Zulassung des nunmehr beantragten Einzelvorhabens zu verstehen.
Vielmehr wurde die Entwicklung dieser Flache bereits im Rahmen einer tbergeordneten
stadtebaulichen Betrachtung behandelt.  Die mit der Entwicklung verbundenen
stadtebaulichen, umweltfachlichen und erschlieRungsbezogenen Belange sprechen dafir,
eine bauliche Entwicklung des Bereichs im Rahmen einer Bauleitplanung weiterzuverfolgen.
In einem Bebauungsplanverfahren kénnen die erforderlichen stédtebaulichen Festsetzungen
getroffen sowie die Umwelt-, ErschlieBungs- und Ausgleichsbelange umfassend ermittelt und
abgewogen werden.

Vor diesem Hintergrund ist die geplante Einzelbebauung nicht als blofte Fortentwicklung der
bestehenden Bebauung zu bewerten. Vielmehr wiirde mit der Zulassung des Doppelhauses
eine weitere Inanspruchnahme des AuRenbereichs erfolgen, ohne dass die hierfur
erforderliche umfassende stadtebauliche und umweltfachliche Betrachtung im Rahmen des
vorliegenden Verfahrens erfolgt ist.

Es ist daher festzustellen, dass die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den offentlichen
Belangen auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen nicht gegeben ist. Die stadtebauliche
Entwickluna des Bereichs sollte vielmehr im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens erfolgen.

Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Nach § 246e BauGB ist die Entscheidung ausdriicklich unter Wurdigung der nachbarlichen
Interessen zu treffen. Vorliegend ist zu beriicksichtigen, dass die angrenzende Bebauung
bislang an einen offenen Freiraumbereich angrenzt. Durch die geplante zusétzliche
Bebauung kénnen Verédnderungen hinsichtlich  der Gebietsstruktur, zuséatzlicher
Verkehrsbewegungen sowie der Wahrnehmung des bislang durch den Ubergang zum
AuRenbereich gepragten Ortsrandes eintreten.

Die nachbarlichen Belange und das allgemeine Gebot der Ricksichtnahme wurden vor
diesem Hintergrund gepriift. Die mit der geplanten Bebauung verbundenen Auswirkungen
auf die angrenzende Bebauung erreichen nach derzeitigem Prufstand jedoch nicht die
Schwelle einer unzumutbaren Beeintrachtigung. Die nachbarlichen Interessen stehen der
Anwendung des § 246e BauGB daher nicht entgegen. ‘

Tenor

Es ist festzustellen, dass das beantragte Vorhaben nach den vorliegenden Unterlagen nicht
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Mit der geplanten Errichtung des Doppelhauses
wiirde erstmals eine bislang unbebaute AuRenbereichsflache einer baulichen Nutzung
zugefuhrt und damit die bestehende Siedlungsstruktur in den AuRenbereich erweitert. Die
damit verbundene stadtebauliche Entwicklung ist im Rahmen einer Einzelentscheidung nach
§ 246e BauGB nicht hinreichend geordnet.

Die Flache wurde im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans bereits

als potenzielle Wohnbaufldche - untersucht und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und
umweltfachlichen Rahmenbedingungen bewertet. Die dort vorgenommene Betrachtung zeigt
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zugleich, dass fur eine konkrete bauliche Entwicklung weitere stadtebauliche,
umweltfachliche und erschlieRungsbezogene Belange zu klaren sind. Die vorliegenden
Unterlagen der Bauvoranfrage erméglichen eine abschlieBende Beurteilung dieser Belange
nicht.

Vor diesem Hintergrund ist die konkrete bauliche Entwicklung der Fléche im Rahmen einer
Bauleitplanung zu betrachten. Hierdurch kénnen die stadtebauliche Ordnung des Bereichs
sowie die erforderlichen umweltfachlichen und erschlieRungsbezogenen Belange umfassend
ermittelt, bewertet und geregelt werden.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Zustimmung der Gemeinde gemé&R § 36a BauGB zur
Anwendung des § 246e BauGB zu versagen. Eine weitere bauliche Entwicklung der Flache
sollte vielmehr im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens gepriift und entsprechend der im
Flachennutzungsplan dargestellten stadtebaulichen Entwicklung planerisch konkretisiert
werden.

Zusammenfassung:
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB zu
versagen:
o stidtebauliche Vertretbarkeit: - nicht gegeben
o offentliche Belange: - beriihrt (Vereinbarkeit aus vorliegenden Unterlagen nicht
gewdhrleistet)
nachbarliche Interessen: - beriihrt
o Auslésewert fiir den sozialgeforderten Wohnraum (= 9 WE): - noch nicht
abzusehen, da keine Angabe im Rahmen der Bauvoranfrage
o Ausldsewert fiir die soziale Infrastruktiur (= 15 WE): - noch nicht abzusehen, da
keine Angabe im Rahmen der Bauvoranfrage

Im Auftrag

)-DA

Dustin Blankenheim
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KOBLENZ TOP O 1.1.18

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0617/2026 | Datum: 17.09.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.: 01932-26/Be

Betreff:

Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB fiir ein Wohnbauvorhaben in einem als
"Parkanlage' festgesetzten Gebiet

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltu ng L abgelehnt Kenntnls abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussempfehlung:

Die Verwaltung empfiehlt der Gemeinde, die Zustimmung zum Vorhaben geméaf} § 36a
BauGB zu versagen.

Zusammenfassung:
- stadtebauliche Vertretbarkeit: nicht gegeben
- offentliche Belange: beriihrt
- nachbarliche Interessen: berihrt
- Auslosewert flr den sozialgeforderten Wohnraum (= 9 WE): nicht erreicht
- Auslosewert fur die soziale Infrastruktur (> 15 WE): nicht erreicht

\orhabenbezeichnung Voranfrage bzgl. Nutzungsinderung des Bunkers in
Wohnnutzung sowie Aufstockung des Bunkers mit 8
Reihenhdusern

Grundstiick/Stralle Feste Franz

Gemarkung Neuendorf

Flur 8

Flurstiick 1/107 |

Begriindung:

Gegenstand der Bauvoranfrage ist die Nutzungsdnderung des Bunkers in Wohnnutzung sowie
Aufstockung des Bunkers mit 8 Reihenhdusern auf dem o.g. Grundstiick.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 88 ,,Langemarckplatz®. Es gilt die
BauNVO 1962. Festgesetzt ist eine Parkanlage.

Beabsichtigt ist die Umnutzung des in dieser Parkanlage befindlichen Bunkers zu Wohnzwecken.
Der Bunker war bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans vorhanden und genief3t
Bestandsschutz. Dieser fiihrt dazu, dass der Bunker in seinem bisherigen Bestand erhalten werden
kann. Eine Anderung der Nutzung fillt aber nicht unter den Bestandsschutz.
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Die geplante Wohnnutzung widerspricht der Festsetzung ,,Parkanlage®. Zu priifen ist, ob das
Vorhaben im Rahmen einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden kann.

Nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann von der Festsetzung befreit werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden, die Abweichung stiddtebaulich vertretbar und unter Wiirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Abweichung beriihrt die Grundziige der Planung, wenn sie dem planerischen Grundkonzept
zuwiderlduft. Der Bebauungsplan setzt eine Parkanlage vor, die die Art der baulichen Nutzung
,,Wohngebdude* nicht beinhaltet. Daher steht die beabsichtigte und beziiglich der Parkanlage
wesensfremde Wohnnutzung dem planerischen Konzept entgegen, so dass die Grundziige der
Planung beriihrt werden. Die Voraussetzungen fiir eine Befreiung liegen nicht vor.

Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich nicht zuléssig.

Da das Vorhaben dem Wohnungsbau dient, ist zu priifen, ob fiir das Vorhaben eine Befreiung gem.
§ 31 Abs. 3 BauGB (sog. Bauturbo) unter Zustimmung der Gemeinde erteilt werden kann.

Die diesbzgl. erfolgte erneute planungsrechtliche Priifung zu o. g. Bauvorhaben unter Anwendung
des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (BGBI. 2025 |
Nr. 257 vom 29.10.2025) kommt zu folgendem Ergebnis:

Hinweis:

Es handelt sich um eine gekiirzte Fassung der planungsrechtlichen Stellungnahme zum
Wohnungsbauturbo (Kurzfassung)! Sowohl gepriifie, aber nicht beriihrte dffentliche Belange und
nachbarliche Interessen als auch allgemeine gesetzliche Grundlagen und allgemeine Hinweise sind
nicht mehr Bestandteil der gekiirzten Fassung. Die vollumfingliche Fassung ist der Beschlussvorlage
als Anlage beigefiigt.

Zusammenfassung:
- stadtebauliche Vertretbarkeit: nicht gegeben
- offentliche Belange: berihrt
- nachbarliche Interessen: berihrt
- Auslosewert fir den sozialgeforderten Wohnraum (= 9 WE): nicht erreicht
- Auslosewert fur die soziale Infrastruktur (= 15 WE): nicht erreicht

Das Vorhaben dient dem Wohnungsbau durch Umnutzung eines bestehenden (im Privateigentum
befindlichen) Schutzgebaudes (Bunker). Dieser soll zu Garagen- bzw. Kellerraumzwecken fiir die
dariiber neu geplanten 8 Wohneinheiten in Reihenhausbauweise umgenutzt werden.

Summarisch lasst die v. g. Betrachtung der betroffenen o6ffentlichen und privaten Belange eine
Betroffenheit erkennen, welche der gegenstdndlichen Vorhabensrealisierung entgegenstehen.

Die eigene wohnbauliche Entwicklungsabsicht im bestehenden stddtebaulichen Gefiige ldasst dabei
selbst einen (noch) nicht behandelten Umgang mit der eigenen Schutzbediirftigkeit des Wohnens
gegeniiber verschiedenen Storpotentialen erkennen (Beurteilung von Emittenten wie z.B. Verkehr,
Schiene, Sportstitte). Des Weiteren wirkt sich die wohnbaulich bislang nicht planerisch vorgesehene
Entwicklungsabsicht auf die betroffenen offentlichen Belange der unmittelbaren Nachbarschaft
(Denkmalschutz/Kultur, Sport-/Freizeit) aus. Dabei ist auch eine potenzielle Einschrankung der
Erhaltungs-/ Entwicklungsmoglichkeit dieser  Nutzungen/Funktionen nicht ausgeschlossen
(ErschlieBung, baulich/funktionale Nutzungsmoglichkeit etc.).
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Nachbarliche Belange sind augenscheinlich, entsprechend der Vorhabensbeschreibung, zu
landesbauordnungsrechtlichen Belangen betroffen (Abstandsflichen zu Bodelschwinghstraf3e 2); die
Vorhabensbeschreibung hat zudem die Frage, ob das an eine bestehende Sportanlage unmittelbar
heranriickende Wohnbauvorhaben, unzumutbaren Larmimmissionen ausgesetzt sein wiirde und
deshalb (bauplanungsrechtlich) unzuléssig ist, bislang ebenfalls nicht behandelt.

Eine potenzielle Befreiung von der Gebietsausweisung (hier: Griinflache/ Parkanlage) zugunsten der
Wohnraumschaffung lésst, insbesondere mit Blick auf die umgebenden Festsetzungen, Schutzgebiete
(Feste Kaiser Franz mit Denkmalschutz der Baulichen Gesamtanlage) und tatsachlichen
Grundstiicksgegebenheiten sowie den schutzwiirdigen Anspriichen des Vorhabens selbst, eine
stddtebauliche Unvertréiglichkeit erwarten, welche eine groBere Stérungseignung/Beeintrachtigung
mit sich bringt.

Die Verwaltung empfiehlt insofern der Gemeinde, die Zustimmung gemaf3 § 36a BauGB zu
dem in Rede stehenden Vorhaben nicht zu erteilen.
Anlage/n:
- Bauplanungsrechtliche Stellungnahme
- Katasteramtl. Lageplan
- Ausschnitt B-Plan Nr. 88
- Planunterlagen
Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Historie:
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TOP O 1.1.18

DOB 61.2 Koblenz, 17.09.2026
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung Tel.: 3165 Herr Kuntze
Bebauungsplanung Fax: 3300

E Mail: Gregor.Kuntze@stadt.koblenz.de

DOB 61.2
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Bauordnung

Aktenzeichen 610320 / 26 (ProPlanung)

Antragsteller/in

Vorhaben Bauplanungsrechtliche Stellungnahme zum Vorgang "Voranfrage bzgl.
Nutzungsé@nderung des Bunkers in Wohnnutzung sowie Aufstockung des
Bunkers mit 8 Reihenhdusern" - Az, 1932-26

Grundstiick Koblenz, Liitzel, Feste Franz
Gemarkung Neuendorf

Flur 8

Flurstiick 1/107

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

Zusammenfassung:
- stadtebauliche Vertretbarkeit: nicht gegeben
- offentliche Belange: beriihrt
- nachbarliche Interessen: beriihrt
- Auslésewert fiir den sozialgeférderten Wohnraum (= 9 WE): nicht erreicht
- Auslésewert fir die soziale Infrastruktur (= 15 WE): nicht erreicht

Auf die bauplanungsrechtliche Stellungnahme zum Vorhaben vom 10.09.2026 wird
verwiesen.

Die -gegenstandliche Stellungnahme baut auf dieser auf und beriicksichtigt ergédnzend die
zwischenzeitlich neu eingetretene Gesetzesgrundlage zur planungsrechtlichen Beurteilung
von Vorhaben. Vom bauplanungsrechtlich festgestellten Entgegenstehen des Vorhabens auf
Grundlage der Beurteilung nach § 31 Abs. 2 BauGB kann demnach neuerlich abgewichen.
werden soweit die entsprechenden Voraussetzungen erfiillt werden.

_ Als Beurteilungsgrundlage fir die hier gegensténdliche Abweichung von den Grundziigen
der Planung (geplante Wohnnutzung widerspricht der Festsetzung ,Parkanlage"), ist § 31
Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Hiernach kann ,Mit Zustimmung der Gemeinde kann im
Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Féllen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch
unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist. Die
Befreiung hach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn
sie aufgrund einer (iberschldgigen Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche
Umweltauswirkungen hat.“

Das Vorhaben dient dem Wohnungsbau durch Umnutzung eines bestehenden (im
Privateigentum befindlichen) Schutzgebdudes (Bunker). Dieser soll zu Garagen-. bzw.
Kellerraumzwecken fiir die dariiber neu geplanten 8 Wohneinheiten in Reihenhausbauweise
umgenutzt werden. )


mailto:Gregor.Kuntze@stadt.koblenz.de

Zu den zu beriicksichtigenden 6ffentlichen Belangen, werden Widerspriiche erkannt.
Aus den Griinden:

Eine Betroffenheit gegeniiber den Belangen insbesondere der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, sozialen und kulturellen Bedirfnisse der
Bevdlkerung, Belangen der Erhaltung, Anpassung, Entwicklung im Zusammenhang mit den
bereits nachbarlich vorhandenen Nutzungen zugunsten der Allgemeinheit sowie Belangen
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege geht mit der bislang planerisch
vorgesehen wohnbaulichen Entwicklungsabsicht des Vorhabens einher. Dies mafgeblich
aus der Lage des Vorhabens unmittelbar angrenzend zur Feste Kaiser Franz
(Denkmalschutz der Baulichen Gesamtanlage), der im BPlan Nr. 88 festgesetzten
Parkanlage der Feste, der bestehenden Sportplatzanlage sowie vorhandenen
ErschlieBungsanlagen.

Mit der wohnbaulichen Nutzungsabsicht sind auch Schutzanspriiche einhergehend, welche
eine Erhaltung, Anpassung, Entwicklung im Zusammenhang mit diesen bereits nachbarlich
vorhandenen Nutzungen zugunsten der Allgemeinheit im Quartier sowie der Gesamtstadt
(insbes.  Kultur, Denkmalschutz, Sport-/ Freizeitnutzung) potenziell hemmend
entgegenstehen.

Auch stellt der wirksame Flachennutzungsplan den Vorhabenbereich als "Griinflache +
Schutzbauwerk" dar.

Zu den zuséatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die zu erwarten sind, werden die
Belange fir relevanten umweltbezogenen, einschlieBlich gesundheitsbezogener Probleme
erkannt. Die vorhabenbedingt, nicht durch den BPlan abgedeckte, wohnbauliche
Entwicklungsabsicht, 16st die Betrachtung der Belange insbesondere zum
Denkmalschutz/Freizeit/Kultur/Veranstaltung, zur Sportplatznutzung, zu vorhandenen
ErschlieBungssystemen und deren (pot. Stor-)Wirkung auf das Wohnbauvorhaben aus sowie
pot. Einschrénkungen fir diese bestehenden Nutzungen/Funktionen im vorhandenen
stadtischen Gefiige, welche durch das Vorhaben dauerhaft und unumkehrbar beeinflusst
werden kénnen.

Zu den zu beriicksichtigenden privaten Belangen, werden Widerspriiche erkannt.

Aus den Griinden:

Nachbarliche Belange sind augenscheinlich, entsprechend der Vorhabensbeschreibung, zu
landesbauordnungsrechtlichen Belangen betroffen (Abstandsflachen zu
Bodelschwinghstralle 2); die Vorhabensbeschreibung hat zudem die Frage, ob das an eine
bestehende Sportanlage unmittelbar heranriickende Wohnbauvorhaben, unzumutbaren
Larmimmissionen ausgesetzt sein wilrde und deshalb (bauplanungsrechtlich) unzulassig ist,
bislang ebenfalls nicht behandelt.

Summarisch lasst die v. g. Betrachtung der betroffenen offentlichen und privaten Belange
eine Betroffenheit erkennen, welche der gegenstandlichen Vorhabenrealisierung
entgegenstehen und stadtebaulich nicht vertretbar sind. Eine potenzielle Befreiung von der
Gebietsausweisung (hier: Griinflache/ Parkanlage) zugunsten der Wohnraumschaffung lasst,
insbesondere mit Blick auf die umgebenden Festsetzungen, Schutzgebiete (Feste Kaiser
Franz mit Denkmalschutz der Baulichen Gesamtanlage) und tatsachlichen
Grundstiicksgegebenheiten sowie den schutzwiirdigen Anspriichen des Vorhabens selbst,
eine stadtebauliche Unvertraglichkeit erwarten, welche eine groflere Stérungseignung/
Beeintrachtigung mit sich bringt.

Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB nicht zu
erteilen.

Im Aiftr

GregonKuntze
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KOBLEN?Z TOP O 1.1.19

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0619/2026 | Datum: 18.09.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.: 02064-25/Be

Betreff:

Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB fiir ein Wohnbauvorhaben in einem
festgesetzten Gewerbegebiet

Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und | |einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltu ng L abgelehnt Kenntnls abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:

Die Verwaltung empfiehlt der Gemeinde, die Zustimmung zum Vorhaben geméaf} § 36a
BauGB zu versagen.

Zusammenfassung:

- stadtebauliche Vertretbarkeit: Das Vorhaben ist stadtebaulich nicht vertretbar.

- offentliche Belange: Das Vorhaben steht den zu beriicksichtigenden 6ffentlichen
Belangen entgegen.

- nachbarliche Interessen: Das Vorhaben steht den zu beriicksichtigenden privaten
Belangen entgegen.

- Auslosewert fiir den sozialgeforderten Wohnraum (> 9 WE): 0

- Auslosewert fiir die soziale Infrastruktur (> 15 WE): 0.

Vorhabenbezeichnung | Voranfrage bzgl. Nutzungsinderung von Gewerbeeinheiten zu
Wohnungen

Grundstiick/Strafle Andernacher Straf3e 80

Gemarkung Neuendorf

Flur 14

Flurstiick 68/24 | | |

Begriindung:

Gegenstand der Bauvoranfrage ist die Nutzungsianderung von Gewerbeeinheiten in 7 Wohnungen im
Ober-und Dachgeschoss des bestehenden Gebédudes auf dem o.g. Grundstiick.

Das 0.g. Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 134
,Gewerbegebiet zwischen der Mayer-Alberti-Strale und  Wallersheimer  Weg®“. Die
planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens beurteilt sich somit nach § 30 Baugesetzbuch
(BauGB) — Zulassigkeit von VVorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans — Danach ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.
Der Bebauungsplan setzt fiir das in Rede stehende Grundstiick ein Gewerbegebiet (GE) fest.

Gem. § 8 (1) Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Gewerbegebiete vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.
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Gem. § 8 (3) BauNVO kann eine Wohnnutzung in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise als
Betriebswohnung unter den entsprechenden Voraussetzungen gem. § 8 (3) BauNVO zugelassen
werden.

Eine allgemeine Wohnnutzung ist nicht zuléssig.

Da das Vorhaben den Festsetzungen des v.g. Bebauungsplanes widerspricht, wurde der Antrag daher
Mit Datum vom 19.09.2025 abgelehnt.

Eine weitere Priifung des Antrages (bzgl. Vollstindigkeit, Priifqualitit und Bauordnungsrecht) wurde
insofern nicht mehr durchgefiihrt, eine bauordnungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit ist daher
derzeit ergebnisoffen.

Mit Datum vom 14.10.2025 wurde der Widerspruch Az.: 02499-25 gegen den v.g. ablehnenden
Bescheid vom 19.09.2025 vorgelegt, mit Datum vom 01.07.2026 ist die Widerspruchsbegriindung
bei der Unteren Bauaufsichtsbehdrde eingegangen, wonach der beantragte Bauvorbescheid positiv
zu bescheiden sei.

Die darauthin, unter Beriicksichtigung der vorgelegten Widerspruchsbegriindung, durchgefiihrte
planungsrechtliche Priifung kommt erneut zu dem Ergebnis, dass das in Rede stehende Vorhaben
bauplanungsrechtlich nicht zuldssig ist.

Die Widerspruchsbegriindung zielt bzgl. der Zuléssigkeit des Vorhabens auf die
Zulassungsmoglichkeit nach den Vorschriften des ,,Bauturbos* ab, d.h. auf eine Befreiung nach §
31 Abs. 3 BauGB unter Zustimmung der Gemeinde, da das VVorhaben dem Wohnungsbau dient. Es
wird darauf hingewiesen, dass der ,,Bauturbo‘ erst mit Datum vom 30.10.2025, d.h. nach Erteilung
der Ablehnung des in Rede stehenden Bauantrages, in Kraft getreten ist.

Die diesbzgl. erfolgte erneute planungsrechtliche Priifung zu 0. g. Bauvorhaben unter Anwendung
des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (BGBI. 2025 |
Nr. 257 vom 29.10.2025) kommt zu Folgendem Ergebnis:

Auf _die bauplanungsrechtliche Stellungnahme vom 04.09.2026 (siehe Anhang) wird inhaltlich
verwiesen.

Die Voraussetzung zur Anwendbarkeit des § 31 Abs. 3 BauGB mit beabsichtigter Befreiung von der
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung zugunsten des Wohnungsbaus ist vorliegend.

Demnach kann mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fillen
von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die
Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn
sie aufgrund einer iberschligigen Prifung voraussichtlich zusitzliche erhebliche
Umweltauswirkungen hat.

Zusitzliche erhebliche Umweltauswirkungen sind von der beantragten Nutzungsidnderung selbst
ausgehend zundchst nicht zu erwarten, jedoch zwingt es die bestehenden, zuldssigen
Bestandsgewerbetriebe im Geltungsbereich unfreiwillig in eine bislang nicht in der Planung
erforderliche planerische Konfliktbewéltigung. VVom dabei beriihrten sog. Trennungsgrundsatz
gemal § 50 Satz 1 Alt. 1 BImSchG sind Ausnahmen zulassig, wenn sichergestellt werden kann, dass
von der projektierten Nutzung im Plangebiet nur unerhebliche Immissionen ausgehen, und wenn im
Einzelfall stadtebauliche Griinde von besonderem Gewicht hinzutreten, die es rechtfertigen, eine
planerische Vorsorge durch rdumliche Trennung zuriicktreten zu lassen.
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Wenn nach § 31 Abs. 3 BauGB ein Wohnbauvorhaben zugelassen werden soll, muss das Vorhaben
mit offentlichen Belangen vereinbar sein. Da es sich um ein Vorhaben innerhalb eines
Gewerbegebiets handelt gehort dazu insbesondere, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB) gewahrt sind und auch die Bestands- und Entwicklungsinteressen bestehender
Betriebe (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe b BauGB) zu beriicksichtigen sind. Immissionsschutzrechtliche
Vorgaben bleiben dabei ebenfalls uneingeschriankt zu beachten. Dies 16st folglich, im Hinblick auf
die bislang im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zuléssige
gewerbliche Nutzung, ein Planungserfordernis zur Bewiltigung damit einhergehender
Nutzungskonflikte aus (MaBnahmen des aktiven und passiven  Schallschutzes).
Schadensersatzanspriiche konnen ggf. bei rechtswidrigen Genehmigungen entstehen, wenn die
Gewerbebetriebe in ihrem Bestand und ihrer Entwicklung beeintréchtigt werden.

Summarisch lasst die v. g. Betrachtung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange erhebliche,
negative vom Vorhaben ausgehenden Auswirkungen erkennen, welche stiadtebaulich nicht vertretbar
sind. Inshesondere das mit der begehrten Anderung der Nutzungsart einhergehende erforderliche
Planungserfordernis zur Bewiéltigung der damit einhergehende planerische Konfliktbewéltigung im
Hinblick auf die bislang im Geltungsbereich zuldssige gewerbliche Nutzung sprechen gegen eine
Befreiung.

Genehmigte reine Wohnnutzungen sind entgegen der Annahme des Antragstellers nicht vorhanden.
Betriebsleiterwohnungen konnen im Gewerbegebiet ausnahmsweise zugelassen werden und daher
nicht als VVorbild begriindet werden. Wohnungen, die vor Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans
vorhanden waren und daher Bestandsschutz genief3en, sind nicht als VVorbild heranzuziehen, da sie
dem Planungsziel des Bebauungsplans widersprechen. Durch das Bauvorhaben wiirde ein Vorbild
geschaffen, das stddtebaulich nicht vertreten werden kann.

Der hier gegenstiandliche Einzelbelang zur Umnutzung einer bestehenden gewerblichen Nutzung zur
(reinen) Wohnnutzung ldsst keine besonderen stiddtebaulichen Griinde erkennen, welche es
rechtfertigen, eine planerische Vorsorge durch rdumliche Trennung zuriicktreten zu lassen als auch
den bestehenden kommunal dort iiber Bauleitplan geplanten/ gewollten Betrieben deren Bestands-
und Entwicklungsinteressen einzuschranken/ zu versagen. Die Befreiung ist daher stadtebaulich nicht
vertretbar und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen nicht mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar.

Die Verwaltung empfiehlt der Gemeinde die Zustimmung zum Vorhaben gemif} § 36a BauGB
zu versagen.

Zusammenfassung:

- stadtebauliche Vertretbarkeit: Das Vorhaben ist stadtebaulich nicht vertretbar.

- offentliche Belange: Das Vorhaben steht den zu beriicksichtigenden 6ffentlichen
Belangen entgegen.

- nachbarliche Interessen: Das Vorhaben steht den zu berlicksichtigenden privaten
Belangen entgegen.

- Auslosewert fir den sozialgeforderten Wohnraum (=9 WE): 0

- Auslosewert fir die soziale Infrastruktur (> 15 WE): 0

Anlage/n:
- Planungsrechtliche Stellungnahme vom 04.09.2025
- Katasteramtlicher Lageplan

- Ausschnitt B-Plan 134
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Finanzielle Auswirkungen:
Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Historie: s.o.
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TOP O 1.1.19

DOB 61.2 Koblenz, 04.09.2026
Amt fir Stadtentwicklung und Bauordnung Tel.: T
Bebauungsplanung Fax: N

E Mail:

DOB 61.2
Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung
Bauordnung

Aktenzeichen 610332 / 26 (ProPlanung)

proeeEte | L —

Vorhaben Bauplanungsrechtliche Stellungnahme zum Vorgang "Widerspruch gegen
den ablehnenden Bescheid vom 19.09.2025 Az.: 02064-25 " - Az. 2499-25

Grundstuck Koblenz, Litzel, Andernacher Stral3e 80
Gemarkung Neuendorf

Flur 14

Flurstick 68/24

Bauplanungsrechtliche Stellungnahme des Amtes 61.2 B-Plan zu o. g. Bauvorhaben

Der unter dem 01.07.2026 begriindete Widerspruch vom 14.10.2025 richtet sich gegen den
ablehnenden Bescheid vom 19.09.2025. Fur das Vorhaben wird zunéchst eine
bauplanungsrechtliche Stellungnahme gefertigt, weil eine schriftliche bauplanungsrechtliche
Stellungnahme in der Akte nicht vorhanden ist. Sodann erfolgen Ausfihrungen zur
Abhilfeprufung.

Bauplanungsrechtliche Stellungnahme

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 134, fir den die BauNVO
1977 gilt. Festgesetzt ist ein Gewerbegebiet. Deshalb bestimmt sich die Zulassigkeit der Art
der baulichen Nutzung nach § 8 BauNVO, anwendbar aufgrund 8§ 1 Abs.3 Satz 2 BauNVO.

Beantragt ist die Anderung von gewerblicher Nutzung zu Wohnnutzung. Nach § 8 Abs. 1
BauNVO dienen Gewerbegebiete der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben. Im Katalog der allgemein zulassigen Nutzungen des 8§ 8 Abs. 2 BauNVO
ist die Nutzungsart ,Wohnen“ nicht enthalten. ,Wohnen“ kann auch nicht ausnahmsweise
nach 8 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden. Das Vorhaben kdnnte nur im Rahmen einer
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB realisiert werden.

Nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann von der Festsetzung befreit werden, wenn die
Grundzuge der Planung nicht beriihrt werden, die Abweichung stadtebaulich vertretbar und
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Abweichung bertihrt die Grundzige der Planung, wenn sie dem planerischen
Grundkonzept zuwiderlauft. Zu den Kernelementen des Bebauungsplans Nr. 134 gehoért die
Festsetzung uber die Art der baulichen Nutzung, hier GE. Durch die Zulassung der
Wohnungen wiirde sich der Gebietscharakter verandern.

Mit dem Erfordernis der Wahrung der Grundzige der Planung stellt der Gesetzgeber sicher,
dass die Festsetzungen eines Bebauungsplans nicht beliebig oder in einem allmé&hlich
fortschreitenden Prozess durch Verwaltungsakt auRer Kraft gesetzt werden durfen. Das
Vorhaben kdnnte eine negative Vorbildwirkung entfalten, weitere vergleichbare Antrage nach


P0888219
Linien

P0888219
Linien

P0888219
Linien

P0888219
Linien

P0888219
Linien


sich ziehen. Dadurch koénnte eine Entwicklung in Gang gesetzt werden, die zur
Funktionslosigkeit der Festsetzung fuhrt. Vor diesem Hintergrund berihrt das Vorhaben die
Grundziige der Planung, so dass der Tatbestand des 8§ 31 Abs.2 nicht erfull ist. Abgesehen
davon haben die Eigentimer oder sonst dinglich Berechtigte von oder an im
Bebauungsplangebiet liegenden Grundstiicken einen Gebietserhaltungsanspruch, der durch
die Zulassung des Vorhabens verletzt werden wiirde.

Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich nicht zulassig, die Stellungnahme negativ zu werten.

Abhilfeprifung

Obwohl die allgemeine Abhilfeprifung aufgrund nicht gegebener Zustandigkeit nicht
Gegenstand der bauplanungsrechtlichen Beurteilung ist, erfolgt ausnahmsweise zur
Unterstitzung des Bauaufsichtsbezirks eine knappe ErOrterung der Voraussetzungen zur
Zulassigkeit und Begrindetheit des Widerspruchs.

Zulassigkeit des Widerspruchs

1. Verwaltungsrechtsweq: Es besteht keine spezialgesetzliche Zuweisung an die
Verwaltungsgerichte. Der Verwaltungsrechtsweg ist eréffnet. Es handelt sich namlich
um eine Offentlich-rechtliche  Streitigkeit; denn es besteht zwischen
Bauaufsichtsbehérde und Biirger ein Uber- / Unterordnungsverhéltnis (Subjektions-
oder Subordinationstheorie). Die Streitigkeit ist nichtverfassungsrechtlicher Art und
nicht durch Bundesgesetz einem anderen Gericht zugewiesen (8 40 Abs. 1 Satz 1
VwGO analog).

2. Statthaftigkeit: Der Widerspruch ist als Verpflichtungswiderspruch nach § 68 Abs. 2 i.
V. m. § 42 Abs. 1 2. Alternative VwWGO statthaft, weil der begehrte Verwaltungsakt,
die Baugenehmigung, abgelehnt wurde.

3. Widerspruchsbefugnis: Der Widerspruchsfuhrer ist nach § 42 Abs. 2 VwGO analog
widerspruchsbefugt; denn er kann geltend machen, durch die Versagung der von ihm
beantragten Baugenehmigung madglicherweise in seinen subjektiv-6ffentlichen
Rechten verletzt zu sein. Diese kénnen sich zum Beispiel aus einer Grundrechtsnorm
oder einer einfachgesetzlichen Norm ergeben. In Betracht kommen mindestens eine
Verletzung des Art. 2 Abs.1 GG (allgemeine Handlungsfreiheit) und insbesondere
eine Verletzung des § 70 Abs. 1 Satz 1 LBauO.

4. Widerspruchsfrist: Am 22.09.2026 wurde der ablehnende Bescheid, gegen den sich
der Widerspruch richtet, per Ubergabeeinschreiben zur Post gegeben. Der
Widerspruch ist am 16.10.2026 und damit zweifelsfrei fristgerecht innerhalb der
Monatsfrist nach § 70 Abs. 1 Satz 1 VwGO eingegangen.

5. Widerspruchsform: Der Widerspruch ist schriftlich und deshalb formgerecht im Sinne
des § 70 Abs. 1 Satz 1 VwGO eingelegt worden.

6. Einlegebehdrde: Nach 8 70 Abs. 1 Satz 1 VWGO muss der Widerspruch bei der
Behorde, die den Verwaltungsakt erlassen hat (Erlassbehérde) oder der
Widerspruchsbehorde eingelegt werden (8 70 Abs. 1 Satz 2 VwGO). Das ist erfullt.
Der Widerspruch wurde bei der Erlassbehdrde erhoben.

7. Allgemeines Rechtsschutzbediirfnis: Der Widerspruchsfihrer muss
Verpflichtungswiderspruch erheben, um sein Ziel zu verfolgen, die beantragte
Baugenehmigung zu bekommen. Es gibt keinen einfacheren und schnelleren Weg.
Ein allgemeines Rechtsschutzbediirfnis ist daher zu bejahen.

Der Widerspruch ist als Verpflichtungswiderspruch zul&ssig.

Begrindetheit des Widerspruchs

Der Verpflichtungswiderspruch ist begrindet, soweit die Ablehnung des Verwaltungsakts
rechtswidrig ist und der Widerspruchsfiihrer dadurch in seinen Rechten verletzt ist (§ 113

Abs. 5 Satz 1 VwGO analog). Die Ablehnung ist rechtswidrig, wenn der Widerspruchsfuhrer
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einen Anspruch auf Erlass des begehrten Verwaltungsakts hat (wie hier, bei gebundener
Verwaltung).

Formelle Anspruchsvoraussetzungen
Auf diese wird aufgrund der bauplanungsrechtlichen Prifung nicht eingegangen.

Materielle Anspruchsvoraussetzungen

Nach § 70 Abs.1 Satz 1 LBauO ist die Baugenehmigung zu erteilen, wenn dem Vorhaben
keine baurechtlichen oder sonstigen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen. Dem
Vorhaben stehen baurechtliche Vorschriften entgegen, namlich die Festsetzung
.Gewerbegebiet® im Bebauungsplan Nr. 134, der als Satzung ein Gesetz im materiellen
Sinne ist und die Bestimmungen des 8§ 31 Abs. 2 BauGB. Daran &ndert der Vortrag in der
Widerspruchsbegrindung nichts. Sie geht im wesentlichen auf eine Zulassung nach § 31
Abs. 3 BauGB (sogenannter Bauturbo) ein.

Ob sich ein Anspruch auf eine Baugenehmigung aus den Vorschriften des ,Bauturbos”
ergibt, ist noch zu prufen.

Rechtsverletzung
Die Nichterflllung eines Anspruchs fihrt grundsatzlich zu einer Verletzung eines Rechts des
Widerspruchsfihrers.

Ergebnis
Aus der bislang vorgenommenen bauplanungsrechtlichen Prifung ergibt sich kein Anspruch
auf Erteilung der abgelehnten Baugenehmigung. Die Zulassungsmdoglichkeit nach den
Vorschriften des ,Bauturbos® ist zu prifen. Sofern sich aus den Vorschriften des ,Bauturbos”
ein Anspruch auf Erteilung der begehrten Baugenehmigung ergibt, ist dem Widerspruch
abzuhelfen.

Die Stellungnahme ist negativ zu werten.

Im Auftrag

Seite 3von 3


P0888219
Linien


TOP O 1.1.20

KOBLENZ

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0238/2026/1 | Datum: 26.05.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.: 00564-26/MU
Betreff:
Zustimmung zu einerm Bauorhaben im Aullenbereich von Riibenach, Sendnicher Strafie
Gremienweg:
29.09.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und |__|einstimmig| |mehrheitl.| |ohne BE
Liegenschaftsverwaltung ___|abgelehnt Kenntnis abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP Sffentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss stimmt dem nachgenannten privilegierten Vorhaben im Auflenbereich gem.
§ 35 Abs. 1 BauGB zu:

Errichtung eines Weideunterstandes, Container fiir Festmist, Quarantdnebereich mit Ausldufen fiir
Stuten und Hengste fiir Pensionspferdehaltung einschlieSlich Pferdezucht von Mini Shetlandponys

,Mittelrhein® tangiert

Antragseingang 02.03.2026
Vorbescheid erteilt Nein
Weltkulturerbe Nein

Vorhabensbezeichnung

Voranfrage bzgl. Errichtung eines Weideunterstandes, Container

fiir Festmist, Quarantidnebereich mit Ausldufen fiir Stuten und
Hengste fiir Pensionspferdehaltung einschlieBlich Pferdezucht von
Mini Shetlandponys

Grundstiick/Stralle Sendnicher Stra3e

Gemarkung Riibenach

Flur 1

Flurstiick 107812 | | | | | |
Begriindung:

Mit Antrag vom 19.02.2026 wurde eine VVoranfrage beziiglich der ,,Nutzung einer Griinland-Parzelle
fiir die Pensionspferdehaltung, einschlieBlich Pferdezucht, von ca. 15 Mini Shetlandponys mit Stall,
Containerstellplatz fiir Festmist und Ausldaufen fiir Stuten und Hengste* gestellt. Der ca. 1.000 m?
grof3e Betrieb zur Pensionspferdehaltung mit Zucht soll im Nebenerwerb gefiihrt werden. Es werden
insgesamt 17 ha landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet. Die Stellplatze werden parallel zur
Sendnicher Stra3e angeordnet (s. Grundrissplan).

Das Vorhaben befindet sich auf der Parzelle Gemarkung Riibenach, Flur 1, Flurstiick 1078/2 und
liegt demgemal im AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB).
Gemail § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt ein privilegiertes Vorhaben u.a. dann vor, wenn es einem land-
oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsfliche
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einnimmt.

Zur Landwirtschaft i.S.d § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB gehort auch die Tierhaltung (BVerwG Beschl. v.
27.6.1983 — 4 B 206.82, NVwZ 1984, 169). Erforderlich ist, dass die betreffenden Flachen fiir die
Pensionspferdehaltung mit Pferdezucht der Mini Shetlandponys zum landwirtschaftlichen Betrieb
gehoren, dies ist iiber die eigentumsrechtliche Zuordnung gesichert. Weiter muss das fiir die
Tierhaltung notwendige Futter iberwiegend, also zumindest zu mehr als der Halfte, auf den
landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden konnen (vgl. VGH Miinchen Beschl. v.
4.1.2015 —-1CS 04.1598, ZfBR 2005, 384, OVG Bautzen Beschl. v. 31.1.2013 —-4A
122/12, BeckRS 2013, 199376).

Aufgrund einer 17 ha groBen landwirtschaftliche Nutzflache (anteilig im Besitz, sowie in Pacht), ist
die Erzeugung des notwendigen Futters formal gesichert. Damit wird die erforderliche Beziehung
zwischen Tierhaltung und Tierfutter hergestellt.

Die Pensionspferdehaltung mit Pferdezucht der Mini Shetlandponys ist nach § 35 Nr. 1 BauGB
privilegiert, da eine unmittelbaren Bodenertragsnutzung vorliegt.

Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zuldssig. Die ausreichende
ErschlieBung ist gesichert (Lage an 6ffentlicher Straf3e).

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Rahmen der Bauvoranfrage

zurzeit von der Unteren Naturschutzbehorde gepriift. Eine positive Bescheidung erfolgt unter der
MaBgabe, dass die Untere Landespflegebehdrde dem Vorhaben zustimmt.

Anlage/n:

e Ubersichtsplan

e Katasterplidne

e . Grundriss“ mit Vorhaben
Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkungen auf den Klimaschutz: Priifung durch UNB

Historie: Die BV wurde aufgrund von Klarungsbedarf (Stellplétze) vertagt.
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KOBLEN?Z TOP O 1.1.20

VERBINDET.

Auskunft erteilt:  Herr Miinch Amt/  61-Amt fiir Stadtentwicklung und
EB: Bauordnung

Tel.: 0261 129 e-mail Frank.Muench@stadt.koblenz.de

Koblenz, 00.00.0000

Sitzung des Ausschusses fiir allgemeine Bau- und Liegenschaftsverwaltung am 29.09.2026

Punkt 1.1.20: Zustimmung zu einerm Bauorhaben im Auflenbereich von Riibenach,
Sendnicher Strafie

Seite 1 von 1 aus Fehler! Kein Text mit angegebener Formatvorlage im Dokument.
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