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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 270
GulisastraBe, Koblenz - Giils

1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 270
liegt am siidlichen Ortsrand des Koblenzer Staditteils Gills.

Es wird begrenzt im Osten von der GulisastraBe, im Norden von der
Randbebauung der GulisastraBe, im Siiden und Westen von
Streuobstwiesen.

2. Ziele und Zwecke des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Koblenzer Stadtteil Giils. Es wird begrenzt
durch die GulisastraBe und der stidlichen Randbebauung entlang der
GulisastraBBe. Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager méchte die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung am
Ortsrand von Giils schaffen. Da die Zielgruppe zum grof3en Teil
Menschen aus Gills sind, die auch im hohen Alter noch in ihrer
gewohnten Umgebung leben wollen, ist diese Anlage fir betreutes
Wohnen und stadtteilorientierte Pflege gedacht.

Es soll dieser Zielgruppe die Méglichkeit geboten werden in
barrierefreie Wohnungen umzuziehen und weiter in ihrer gewohnten
Umgebung leben zu kénnen.

3. Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan als
geplantes Mischgebiet

Die Planparzelle wird mit WA belegt. Dies dient dem Schutz der
Bewohner der staditteilorientierten Pflege und dem betreuten Wohnen,
damit die im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen hier ausgeschlossen
werden.

Die im Flachennutzungsplan dargestelite Umgehung Giils ist siidlich
des Grundstlicks geplant.

Sie wird vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 270 nicht
erfaf3t.

4.  Artund MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Auch wenn zu erwarten ist, daB sich zum groBten Teil
Wohnen und Pflege im Plangebiet ansiedeln, soll eine stérende
weitergehende Nutzung ausgeschlossen werden. Nur dem betreuten
Wohnen und der stadtteilorientierten Pflege dienenden Anlagen sind
im Plangebiet zulassig.
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Das Maf der baulichen Nutzung schépft mit einer Grundflachenzanhl
(GRZ) von 0,4 und einer Geschofflachenzahl (GFZ) von 1,2, das von
der Baunutzungsverordnung festgesetzte Hochstman aus. .

Das Maf3 der baulichen Nutzung dient u. a. als Beitrag zur
Verwirklichung der Bodenschutzkonzeption der Bundesregierung, die
Eingangin den § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB gefunden hat.

Aut die festgestetzte GFZ 'sind nur die GeschoRflachen der
Vollgeschosse im Sinn von § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO anzurechnen.

Zur Berechnung der Grundflachenzahl wurden samtliche Grundstlicke
des Vorhaben- und ErschlieBungstragers im Geltungsbereich mit
einbezogen. Die rechtliche Seite wird mit einer gegenseitigen
Baulasteneintragung abgedeckt.

Durch die Festsetzungen der Baugrenzen fiir betreutes Wohnen und
stadtteilorientierter Pflege wird die Ausrichtung der Wohnraume des
betreuten Wohnens sowie der Pflegezimmer der stadtteilorientierten
Pflege zum ruhigen riickwértigen Bereich erméglicht.

Da die angrenzende Randbebauung entlang der Gulisastrae fast
ausschlief3lich 2 Vollgeschosse aufweist, wird fiir den Bereich betr.
Wohnen dieser Ansatz festgeschrieben. Das Baufenster mit der
Kennzeichnung A (stadtteilorientierte Pflege) wird mit einem
HdOchstmaf3 von 2 Vollgeschossen festgeschrieben. Fiir das
Baufenster mit der Kennzeichnung B wird das DachgeschoB als
Staffelgeschof3 festgelegt, um die Geb&udehdhe optisch aufzulockern.
Durch dieses Staffelgescho3 werden Anforderungen an ein gesundes
Wohn- und Arbeitsverhéltnis nicht beeintrachtigt und es sind auch
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten (§ 17
Abs. 2 Satz 1-3 BauNVO).

Die Parzelle 844/1 wird mit einer zweigeschoBigen Bauweise belegt,
wobei das zweite VollgeschoB im Dach liegen muss entsprechend
den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen.

Die Baufenster sind in Nutzungseinheiten gegliedert, um eine
Hohenstaffelung der Gebaude zu erreichen.

Die Ausrichtung der Geb&ude wurde bewuB3t gewahlt, um eine breite

Ausrichtung der Geb&ude Richtung Siiden zu erreichen und somit
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen und zu sichern.
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AuBere ErschiieBung

Die Ortsrandlage des geplanten Vorhabens hat, neben der Nahe zur
freien Natur, auch hinsichtlich seiner Erreichbarkeit von auf3erhalb
grof3e Vorteile. Ohne die engen Ortsteilstrassen von Gils zu belasten,
erfolgt die Andienung der Lieferanten und Besucher direkt (iber den
slidlichen AnschluBknoten und der neuen Briicke zum geplanten

VVorhaben.

Nach demn Bau der stidiichen Umgehungsstrasse siehit aen
Angehorigen und Besuchern aus Giils zusétzlich zur Gulisastrasse
eine weitere Verbindung zur Verfigung.

Andienung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs:

Die notwendigen Wege zur inneren Erschlielung des Gelindes sind
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zur Verfligung. Zusétzlich dazu kénnen weitere Einrichtungen des

ruhenden Verkehrs an der stidiichen Umgehung geschaffen werden.

Objektbezogene Mulltonnenstellplatze sind in Absprache nmit dem
Koblenzer Entsorgungsbetrieb ausgewiesen. Wertstoffbehalter sind in
der négheren Umgebung vorhanden.

Emmissionsquelle Eisenbahn

Ausweislich des Larmschutzgutachtens vom 29.07.99 wird der
Tagesorientierungswert von 60 dB (A) (Mischgebiet) erst nach 50 m
Schutzabstand, von der Bahnlinie aus gesehen, unterschritten. Der
Tagesorientierungswert eines allgemeinen Wohngebietes von 55 dB
(A) wird erst nach einem Schutzabstand von 100 m unterschritten. Der
Nachtorientierungswert fiir ein Mischgebiet wird erst nach 130 m
Schutzabstand eingehalten und der eines allgemeinen Wohngebistes
von 45 dB (A) erst nach 210 m eingehalten.

Da die erforderlichen Absténde vorliegend nicht eingehaiten werden
zu der Ostseite des Komplexes C besteht zu der Eisenbahnlinie etwa
ein Abstand von ca. 15 Meter; zu der Ostseite des Komplexes
Betreutes Wohnen ( B ) besteht etwa ein Abstand von ca. 50 Meter zu
der Eisenbahnlinie, sind vorliegend passive SchallschutzmaBnahmen
fur
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den Fall festgesetzt worden, daf3 diese zur Eisenbahnlinie
zugewandten Rdume des Komplexes C, des Komplexes B ,Betreutes
Wohnen und des Komplexes A entlang der Gulisastrasse (8stlicher
Gebaudefligel) zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir diesen Fall
soilen durch passive Schallschutzmaf3nahmen in Form von
Schallschutztenstern der Klasse 3 einschlieBlich schallddmmender
Be- und Entliftungsaniagen die gesunden Wohnverhéltnisse
sichergestellt werden. Hierbei ist zu berticksichtigen, daB diese
Raumlichkeiten nach derzeitiger geplanter Nutzung in erster Linie als
Arbeits- oder Zweckraumlichkeiten genutzt werden sollen. Der
Forderung, die Raume, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind, ausschlieBlich auf der Bahnlinien abgewandten
Gebédudeseite anzuordnen, wird durch die Ausfiihrung des Vorhabens
nachgexkommen. Hinsichtlich des Gebaudekomplexes A
~Stadtteilorientierte Pflege” (westlicher Geb&udeflligel) ist es so, dal3
erreicht wird. Es ist hier von einem Abstand von ca. 90 Meter _
auszugehen, so daf3 unter Bericksichtigung des dazwischenliegenden
bebauten geschlossenen Gebdudekomplexes B .Betreutes Wohnen*
von einer merklichen Verlarmung nicht mehr auszugehen ist.

Geplante Umgehung Giils - Bisholder

Ausweislich des derzeitigen geltenden Flachennutzungsplanes ist es
so, daf3 eine Umgehungsstrafe parallel zu den Stirnseiten der
Gebaudekomplexe B ,Betreutes Wohnen" und A ,Stadtteilorientierte
Pflege” vorgesehen ist. Ob diese Umgehungsstraf3e tatséchlich
realisiert wird, ist derzeit noch nichi absenbar. Ausweisiich der
eingeholten Larmabschatzung von 23.12.1999 fiihrt eine Realisierung
dieser UmgehungsstraBe zu einer Uberlagerung der
Verkehrsgerausche der Umgehungsstraf3e mit den
Verkehrsgerduschen der Bundesbahn und der B 416. Auch dadurch
kommt es innerhalb der ersten und der zweiten Bauzeile von der
Bahnlinie aus gesehen, insbesondere an der Geb&audesiid- und
ostseite zu Uberschreitungen der Tages- und Nachorientierungswerte
eines allgemeinen Wohngebietes.
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Auch zu diesem Zwecke wurden die oben beschriebenen
MafBnahmen der Vermeidung von Raumlichkeiten zum dauernden
Aufenthalt von Menschen bzw bei Vorhandensein derselben nur mit
passiven SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Zusatzlich wird
ausweislich der Festsetzungen des Bebauungsplans auch auf den zu
der geplanten Umgehungsstra3e und der vorhandenen Briicke
zugewandten Rdumen ein passiver Schallschutz in Form der
Schallschutzfenster der Klasse 3 mit den dazu erforderlichen
schalldammenden Be- und Entliiftungsanlagen vorgesehen. Durch
diesen passiven MaB3nahmen ist der Innenwohnbereich, soweit hier
Uberhaupt eine entsprechende Wohnnutzung vorliegt, ausreichend
geschutzt.

Hinsichtlich des Innenhofsbereichs ergibt sich ausweislich des
Gutachtens, daf hier die zuldssigen Larmgrenzwerte nur
unmittelbaren Bereich hinsichtlich der geplanten Umgehungsstrai3e
wesentlich Uberschritten werden. Im Innenkernbereich, der als
gestaltete Hof- und Freiflache zur Verfligung gestellt wird, wird der
hochstzuléssige Grenzwert von 55 dB(A) tagsiiber eingehalten. In
diesem Zusammenhang ist auch auf die Iarmmindernde
hochstammige Bepflanzung zum Innenkernbereich hinzuweisen.

Emmissionsquelle Sport- und Tennisplatz

Ausweislich des eingeholten Larmschutzgutachtens vom 29.7.1999
ergibt sich, daf3 zu allgemeinen Wohngebieten von den bestehenden
Sportaniagen bei einem Abstand von mehr als 90 Metern mit keinen
nennenswerten Larmbeeintrachtigungen zu rechnen ist. Hier ist ein
Abstand von ca. 120 Meter eingehalten, so daf3 infolge dessen keine
Larm- bzw. SchallschutzmaBnahmen zu ergreifen sind.

6. Landespflegerischer Planungsbeitrag

Zum vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein
landespflegerischer Planungsbeitrag erarbeitet, dem nahere
Einzelheiten zu Art und Umfang der erforderlichen
landesptlegerischen Kompensationsflachen zu entnehmen sind.
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Weitergehende landespflegerische AusgleichsmaBnahmen ergeben
sich aus dem landespflegerischen Begleitplan. .

Die Durchfihrung der KompensationsmaBnahmen, soweit sie der
landespflegerische Planungsbeitrag vorschreibt, sind im
Durchfihrungsvertrag geregelt (gemaRn § 1 a, Abs. 3, Satz 3 BauGB).

Abwiqgunqg:

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 270 geht zwar nicht mit
den Zielvorstellungen der Landespflege zum Erhalt und Entwicklung
von Streuobstwiesen konform, aber im Rahmen des
Abwé&gungsprozesses wurden insbesondere folgende Belange
eingestellt, die sich aus den gesetzlichen Bestimmungen des § 1
Abs. 5 BauGB ergeben und im Vergleich zu den landespflegerischen
Belangen héherwertig einzustufen sing:

Die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger
BevGlkerungsstrukturen sind eines der Ziele des Projektes.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird ausschlielich fiir die
Errichtung einer Anlage fiir betr.Wohnen und stadtteilorientierter
Pflege und deren notwendige Nebeneinrichtungen erstellt. Ziel ist es,
vor allem ,Gllser Senioren® die Méglichkeit zu bieten in barrierefreje
Wohnungen umzuziehen und ihren Lebensabend in ihrer gewohnten
Umgebung verbringen zu kénnen. Durch die angrenzende
vorhandene Wohnbebauung wird eine einseitige Bevélkerungsstruktur
im gesamten Gebiet verhindert und damit eine vielschichtige
Bevélkerungsstruktur langertristig gesichert.

Ziel ist weiterhin die sozialen und kulturelien Bedurfnisse, hier
insbesondere die Bedrinisse der alten und behinderten Menschen,
stadtteilnah zu befriedigen. Die Initiatoren legen groBen Wert auf die
Einbindung in den Stadtteil Giils. So soliten die vielfaltigen in Guils
aktiven Vereine angesprochen werden, in einem Haus mit

»offener Tir “, gemeinsam mit dem Team des Hauses Uber
Veranstaltungen, Besuche und Gespréchskreise den Kontakt
zwischen den ,Glser Burgern” in und um das Wohn- und
Pflegezentrum zu férdern und damit die Stadftteilorientierung zu
erreichen.

Die dauerhafte Intergration von alten Menschen in ihrer gewohnten
Umgebung hat bei dieser Konzeption einen hohen Stellenwert und ist
auch ein hoch einzuschitzender Belang.

-7 -
Stand : 21.02.00



-7-

Weiterhin wird festgestellt, daB sich in Giils kein vergleichbarer
Standort mit einer so optimalen externen Anbindung fir dieses
Projekt gefunden hatte.

Ziel der stadtischen Planungen, die im FNP dargestellt sind, ist die
weitere wohnbauliche Entwicklung des sidlichen Bereiches von Gills.
Deshalb hat der Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
260 beschlossen. Es ist daher davon auszugehen, dass die jetzige
Randlage im stadtebaulichen Gesamtgefiige auch nur mittelfristig sein
wird. Denn die spétere Umgehung mit einer weitergehenden
Bebauung Richtung Westen wird das vorliegende Plangebiet
erganzen und umschlief3en.

Somit ist die Einbindung der MaRnahme in das Landschaftsbild nicht
von vorrangiger Bedeutung, denn das Vorhaben stellt nur mittelfristig
einen Ubergangscharakter vom bewohnten Bereich zur freien Natur
dar.

Ausgefertigt:
Koblenz, den 15.09.2000 e Stadtverwaltung Koblenz
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Oberbilirgermeister
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