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Vorhaben Bauplanungsrechtliche Stellungnahme Bauturbo (§§ 31, 34 und 246e) zum
Vorgang "Voranfrage bzgl. Neubebauung von Wohngebauden" - Az. 1725-
26

Grundstiick Koblenz, Giils, Karl-Mannheim-StralRe

Gemarkung Gils

Flur 5

Flurstiick 2200 2068

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)

Mit *Antrag vom 24.06.2026 (eingegangen am 24.06.2026) sowie dem Nachtrag vom
03.09.2026 (Eintragung weiterer Baugrenzen, zum Erhalt bzw. zur Anpflanzung festgesetzte
Baume, Umgrenzung Stellplatze) wurde eine Voranfrage beziiglich eines Wohnhauses Uber
zwei Grundstiicke mit insgesamt 6 Wohneinheiten gestellt. Dabei soll der Baukdorper als
Doppelhausbebauung wahrnehmbar sein. Zudem wurde mit der Voranfrage eine Befreiung
von den Baugrenzen als auch von dem zum Erhalt festgesetzten Baum beantragt. Darliber
hinaus wird durch die Dachgestaltung die maximale Traufhdhe (bei einer fiktiven
Verléngerung) iiberschritten. Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 260 ,Baugebiet Siidliches Giils* — Anderung Nr. 1 (Rechtskraft zum 19.11.2012). Es gilt
die BauNVO 1990.

Der Bebauungsplan Nr. 260 ,Baugebiet Siidliches Giills* — Anderung Nr. 1 trifft u.a.
Festsetzungen Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung. Da der vorhandene
Baumbestand im stidlichen Gils als raumprégend im Bauleitplanverfahren herausgehoben
worden’ ist, sind eine Vielzahl von Bdumen zum Erhalt und zum Anpflanzen festgesetzt
worden. Ferner sind nur maximal 2 \Wohneinheiten pro Grundstiick zuldssig.

Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich nach § 30 Abs. 1 BauGB nicht zuldssig, da u.a.
durch die erhebliche Uberschreitung der westlichen Baugrenze und die Uberschreitung der
maximalen Wohneinheiten die Grundziige der Planung betroffen sind. Zu prifen ist
nunmehr, ob Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 260 ,Siidliches Guls*
— Anderung Nr. 1 méglicherweise aufgrund des § 31 Abs 3 BauGB (Gesetz zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung) zugelassen werden
kdnnen, wenn die Voraussetzungen erfillt sind und zuséatzlich die Gemeinde zustimmt. Bei
der Zulassungsentscheidung nach § 31 Abs 3 BauGB besteht eine besondere
Prifungsverantwortung, da von den Grundziigen der Planung abgewichen werden darf.

»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 nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere
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dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer (iberschldgigen Priifung voraussichtlich
zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat (vgl. § 31 Abs 3 BauGB).“

Wohnungsbau
Die Bauvoranfrage vom 24.06.2026 nebst Nachtrag vom 03.09.2026 hat das Ziel, ein

Wohnhaus mit sechs Wohneinheiten zu realisieren. Die Tatbestandsvoraussetzungen
zugunsten des Wohnungsbaus sind demgemaR gegeben.

Offentliche Belange

Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss das Vorhaben mit den 6ffentlichen Belangen
gem. § 1 Abs. 6 Nrn. 1-14 BauGB vereinbar sein. Dabei wird nicht nur das einzelne
Vorhaben betrachtet, sondern auch grundsétzlich die Vorbildwirkung flir die umgebenden
Flachen. Die Priifung ergab, dass &ffentliche Belange betroffen sind:

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
(auch  Naturschutz-,  Landschaftsschutzgebiete, = Uberschwemmungsgebiete,
Hochwassergefahrenkarte, Starkregenvorsorge):

o Pilanzen (hier Bdume)
o Boden
o Wasser

Der Bebauungsplan ist geprégt durch eine Vielzahl von Bdumen, die zum Erhalt oder zur
Anpflanzung festgesetzt worden sind. Dabei wurde im westlichen Bereich des Flurstiickes
2068 ein Nussbaum mit einem Kronendurchmesser von ca. 14 m und einem weiteren
Schutzradius von 1,5m zum Erhalt festgesetzt. Bei einer Begutachtung durch den
Vorhabentrager wurde dieser Baum als gesund beurteilt. Das Vorhaben sieht hier einen
mindestens 4,35 m breiten Eingriff (chne Baugrube) in den Schutzbereich des Baumes vor;
sodass dieser Baum fiir das Vorhaben augenscheinlich geféllt werden miisste.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) ist nur um 25%, d.h. bis zu einer GRZ von
maximal 0,5 zuldssig. Mit dem Vorhaben beziffert sich die maximale Uberschreitung der
GRZ auf rechnerisch 0,57. Diese Steigerung wurde bereits im Bauleitplanverfahren aus
entwéasserungstechnischer Sicht als nicht mehr vertretbar angesehen. Einhergehend wére
mit der Uberschreitung ein zusétzlicher Eingriff durch Versiegelung in die Schutzgiiter Boden
und Wasser verbunden, welcher entsprechend auszugleichen wére.

Tenor: Die Prifung ergab, dass offentliche Belange — auch durch die Vorbildwirkung —
betroffen sind. Vorhabenbedingt sind keine erhebliche Umweltauswirkungen innerhalb des
nach § 30 BauGB zu beurteilenden Bereiches zu erwarten.

Nachbarliche Interessen

Uber die angefragte Zuléssigkeit zu Art und das MaR des Vorhabens ergehen aus den
eingereichten Unterlagen auch die Angaben zur geplanten Lage des Vorhabens auf dem
Grundstick, die Geschossigkeit sowie der Bauweise. Die gegenstandlich vorgesehene Art
der baulichen Nutzung, die iberbaubare Grundstiicksflache, die Geschossigkeit, i.\V. mit der
Bauweise lassen unter Berlicksichtigung des § 31 Abs.3 BauGB keine artfremde
Entwicklung erkennen, welche in unzumutbarer Weise auf ein gleichberechtigtes
Austauschverhaltnis der Nachbargrundstiicke zueinander wirkt.

Tenor: Die Wurdigung nach § 31 Abs 3 BauGB ergab demnach, dass die nachbarlichen
Interessen augenscheinlich gewahrt bleiben.

Stadtebauliche Anforderungen bei Zustimmung
,Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann.ihre Zustimmung unter der
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Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrédger sich verpflichtetf, bestimmte stddtebauliche
Anforderungen einzuhalten (vgl. § 36a Abs. 1 Satz 2f BauGB).*

Das Vorhaben muss dementsprechend eine nachhaltige und behutsame Nachverdichtung
verfolgen mit dem Fokus u.a. auf den Erhalt von Grinstrukturen, eine Begrenzung von
Bodenversiegelung und eine Wassersensibilisierung. Das Vorhaben tberschreitet den durch
die Baugrenzen und dem zum Erhalt festgesetzt Baum vorgegebenen stéddtebaulichen
Rahmen erheblich. Die Féllung eines als gesund beurteilten raumprdgenden Baumes im
Zuge einer ggf. besseren Ausnutzbarkeit des Grundstiickes widerstrebt einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung. Eine sinnvolle bauliche  Ausnutzbarkeit  der
Vorhabengrundstiicke innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist mit beispielhafter
'Referenz auf die beiden Wohnhauser ,An der Spielwiese 18 + 20“ jedoch méglich.

Die Festsetzung einer hochstzuldssigen Anzahl von Wohneinheiten (hier 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude) steht im Kontext der Entwicklung eines durch Familienheime geprégten
Wohngebietes. Daraufhin erfolgte auch die Dimensionierung des ErschlieRungssystems. Aus
einer héheren Anzahl an Wohneinheiten — welche als Vorbild fir das gesamte Baugebiet
pragend wirkt — resultiert ein erhdhtes Verkehrsaufkommen ebenso wie ein héherer
Stellplatzbedarf. Dieser Nutzungsintensivierung wurde bereits im Bauleitplanverfahren als
nachteilig fur die stadtebaulichen Entwicklung erkannt.

Durch die Dachgestaltung ist die maximale Traufhéhe bei einer fiktiven Verlangerung mit der
Schnittkante der AuRenwand um mindestens 2 m (Uberschritten. Zweck dieser
Hoéhenfestsetzung war den zukiinftigen Siedlungsbereich homogen in die Landschaft
einzufiigen. Dadurch sollte auch das optische Erscheinen eines vermeintlichen dritten
Geschosses vermieden werden, so dass die beabsichtigte Dachgestaltung nicht mehr im
Einklang mit der stadtebaulichen Entwicklung steht.

Tenor

Unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen sowie den 6ffentlichen Belangen, ist das o.g.
Vorhaben mit den Vorstellungen von der staddtebaulichen Entwicklung und Ordnung nicht
vereinbar. Das Vorhaben ist nach § 31 Abs 3 BauGB bauplanungsrechtlich nicht zuldssig.
Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a BauGB nicht zu
erteilen. -

Zusammenfassung:
- stadtebauliche Vertretbarkeit: nicht gegeben
- Offentliche Belange: berlihrt
- nachbarliche Interessen: nicht beriihrt
- Auslésewert fur den sozialgeférderten Wohnraum (= 9 WE): nicht erreicht (6 WE)
- Auslésewert fur die soziale Infrastruktur (= 15 WE): nicht erreicht (6 WE)

Im Auftrag
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