Begrindumng

zum Bebauungsplan Nr. 246: Hinter der Kirche in Koblenz-Giils
- Anderung und Erweiterung Nr. 3 -

1. Allgemeines

Das Plangebiet liegt im Zentralbereich von Gilils zwischen der Pastor-
Busenbender-StraBSe und der riickwirtigen Bebauung der GulisastraBe.

Die siidliche Begrenzung bildet der FuBweg,der beide StraBeamiteinander
verbindet. Im Norden reicht der zu iiberplanende Bereich bis an die
riickwirtige Bebauung der StraBe "Am Miihlbach".

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der von der damals selbstindigen Gemeinde Giils im Jahre 1961 beschlossene
Bebauungsplan Nr. 246 sah innerhalb des jetzt zu &ndernden Bereiches ent-
lang der Pastor-Busenbender-StraBe 3 freistehende Wohnhiuser auf sehr
grofen Grundstiicken vor. Dieses 1ldBt sich von dem Grundsatz, daB8 mit Grund
und Boden sparsam umgegangen werden soll, zum heutigen Zeitpunkt nicht mehr
vereinbaren. Auch hat in vergleichbaren nachbarlichen Bereichen aufgrund
ibergroBer Grundstiicke eine Verfestigung st#@dtebaulicher MiBstdnde in Form
zahlreicher Umbauten von bestehenden Scheunen u.dgl. in Wohngeb&ude statt-
gefunden. Deshalb soll mit dem Errichten von 7 Doppelhdusern und einem
Einzelhaus dieser Bereich neu und damit dauerhaft geordnet werden. Ange-
messene GrundstiicksgriBen und ein geringes Bauvolumen sorgen dafiir, daf
dem zur Zeit verstirkten Bedarf nach Wohnraum auf finanzierbarer Basis
Rechnung getragen wird.

Fiir eine kurzfristige Verwirklichung spricht, daR die Gesamtfliche nur
einen Eigentiimer hat, der sich einer Trigergesellschaft bedient, die im
Rahmen eines ErschlieBungsvertrages hier eine in sich geschlossene Be-
bauung schafft.

Die Erweiterung verfolgt das Ziel, ein am Verbindungsweg zwischen Pastor-
Busenbender-StraRe und der StraBe "Am Miihlbach" gelegenes Grundstiick einer
Doppelhausbebauung zuzufiihren. Die Mglichkeit besteht desgleichen auf

der anderen Wegeseite.

ErschlieBung

In der bereits endgiiltig ausgebauten Pastor-Busenbender-Strafle, die zu-
gleich die Funktion als WohnsammelstraRe erfiillt, miindet ein 4,35 m breiter
ErschlieBungsweg ein, der mit seinem siidlichen Ende auf die bestehende Fuf-
wegeverbindung stofit.

Das nach Norden weisende Wegestiick erschlieft den riickwértigen Teil des

Planbereiches. Die im Norden des Gebietes vorgesehene Wohnbebauung wird

iber den vorhandenen Verbindungsweg erschlossen, der auf eine Breite von
4,35 m erweitert wird.



4. Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf kann sowoh! in Form von Garagen, wie auch als Carports,
freistehend an die Gebdude angelehnt und in die Gebdude integriert erfolgen,
wobei die Einfahrt jeweils als Stellplatz fiar einen weiteren Pkw mitbenutzt
werden kann. Des weiteren stehen im 6ffentlichen Strassenraum nochmals

6 Parkpldtze zur Verfiigung, so dass der Bedarf als ausreichend gedeckt zu

bezeichnen ist.

5. Ver- und Entsorqung

Aufgrund der topografischen Lage des Plangebietes mit seiner teils starken
Nexg.ung nach Osten erfolgt die Entwédsserung im Trennsystem iber die Er-
schliessungsstrasse und den Fussweg zur Gulisastrasse.

Far die Mallentsorgung werden nahe dem Einmidndungsbereich in die Pastor-
Busenbender-Strasse geeignete Fldchen zum Aufstellen von Abfallbehéltern
geschaffen.

Die bestehenden Anlagen far Wasser, Gas und Elektrizitdt reichen aus,
um die Versorgung des Baugebietes zu dbernehmen.

6. Bauliche Nutzung

Die zur Enrichtung vorgesehenen 7 Doppelhduser und das Einzelhaus

bilden in sich eine stddtebauliche Einheit und heben sich von der umliegen- -
den Bebauung der siebziger und achtziger Jahre ab, ohne als Fremdkérper
zu wirken. Dieses wird durch verhéltnisméssig geringes Bauvolumen, die
vorgesehene Begrinung und durch die topografische Lage des Gebietes
erreicht. Die im Norden vorgesehenen Wohngebdude schliessen gleichfalls
eine Licke zur Nachbarbebauung.

7. Landespflegerische Massnahmen

Denm, landespflegerischen Ziel entsprechend, die in diesem Bereich typischen Gdrten
‘zu erhalten, kann nicht in vollem Umfang Rechnung getragen werden, da bereits in
der néheren und entfernteren Nachbarschaft durch Umwandlung von Scheunen in
Wohngebduden und An- sowie Neubauten der Grincharakter stark eingeschrénkt ist
und auch zukinftig im Rohmen der Beurteilung von Vorhaben nach § 34 BauGB diese
Tendenz nicht zu verhindern ist. _ -
Selbst die Festsetzung eines Teilbereiches des Plangebietes als Gffentliche Grinflache
wiirde den Zusommenhang zu weiteren Erholungsflichen vermissen lassen und hatte
eine fehlende Akzeptanz seitens der Bevélkerung zur Folge. Statt dessen ist beab-
sichtigt, der geplanten Gestaltung des Dorfplotzes als &ffentliche Grinanlage ein er-
hebliches Teilstick hinzuzufiigen und es in diesem Sinne gleichsfalls zu gestalten
und es so der Bevélkerung zugdnglich zu machen.
Doridber hinous wird gem. textlicher Festsetzung ein Pflanzgebot mit entsprechenden
Obstboumhochstdmmen erlossen. :

8. Bodenordnende Massnahmen

Aufgrund der vorhandenen Eigentumsverhdltnisse kénnen die Ziele des Bebouungs-

planes ohne Umlegung verwirklicht werden.
Die der Stadt Koblenz durch diese Massnahme entste

DM 600.000,- veranschlagt.

henden Kosten werden auf
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