Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 105 b
Baugebiet: In der Hohl, Ober- und Unterbreitweg

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt nordlich vom Tierheim und ist 6stlich von der Moselweifler Hohl sowie
noérdlich vom Unterbreitweg und siidlich vom Oberbreitweg umgrenzt.

Zur Zeit wird dieser Bereich, der einen starken Obstbaumbestand hat, zum groBten Teil als
Freizeitgartenanlage sowie als Hausgirten der bestehenden Wohnhéuser der Moselweifler Hohl
genutzt. Das Plangebiet umfaft 2.4 ha. |

Der Ortsteil Moselweif verfiigt nicht mehr iiber groBe zusammenhéngende bebaubare Flachen.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll hier der Nachfrage nach Bauland in Form von Einzel-,
Doppel- und Reihenhausbebauung Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan entwickelt.

2. Erschliefung

Das Wohngebiet wird mit einer ErschlieBungsstrae von der Moselweiler Hohl iiber den Ober-
breitweg als Verkehrsring zum Unterbreitweg mit Anschlufl an die MoselweiBer Hohl erschlos-
sen.

Durch einen einheitlichen StraBenausbau, der eine Trennung von Geh- und Fahrweg nicht
vorsieht sowie durch Wechsel der Farbe des StraBenbelags in dem Einmiindungsbereich, soll eine
Verkehrsberuhigung erreicht werden und dem Verkehrsteilnehmer von vornherein signalisiert
werden. dal der Fulgénger Vorrang hat.

Die ErschlieBungsstrae wird sparsam dimensioniert und erhilt ein Querprofil von max. 5,5 m
Breite.

3. Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden Verkehr ist in ausreichendem Umfang Vorsorge getroffen. Im gesamten
Baugebiet sind die Garagen direkt an oder bei den Reihenhédusern im ErdgeschoB untergebracht.
Dariiber hinaus stehen fiir den Besucherverkehr im offentlichen Stralenraum auf markierten
Standplétzen rd. 26 Parkplitze zur Verfiigung. '

4. Bauliche Ausnutzun

Die bauliche Ausnutzung in diesem Gebiet ist auf die Schaffung von Familienheimen in Form von
Einzel-, Doppel- und Reihenhiusern abgestellt, so daB den Interessenten ein variables Angebot an
Haustyp bzw. Grundstiicksgrofien zur Verfiigung steht.

Insgesamt konnen hier ca. 24-26 Gebiude errichtet werden. Um den Familiencharakter des
Gebietes zu wahren und eine zu groe Verdichtung im Hinblick auf die die negativen Folgen, die
sich aus dem ruhenden Verkehr ergeben, zu vermeiden, wird von der Moglichkeit Gebrauch
gemacht, die Zahl der Wohnungen pro Haus auf zwei Einheiten zu beschrinken (§ 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB). Die Versorgung des Gebietes mit den Giitern des tiglichen Bedarfs soll von den im
nahen Ortskern gelegenen Liden und Handwerksbetrieben mit iibernommen werden.



3. Schalltechnische Vorkehrungen

Der Tagesimmissionsrichtwert eines allgemeinen Wohngebietes von 55 dB (A) wird
auch bei Nutzung des Bolzplatzes gemiB Larmschutzgutachten mit Erginzungsgutachten
der Firma Pies vom 20.04.1993 und 17.09.1996 eingehalten.

6. Klima

Der Moselweifler Hang hat in seinem derzeitigen Zustand eine Klimafunktion als Entstehungs-
gebiet des MoselweiBer Hangwindes. Seine Reichweite betrégt iiber den HangfuB (Beatusstrae)
hinaus bis zu 300 m moselwirts und erreicht bisweilen am Krankenhaus Kemperhof deren Ufer.
Nach Westen endet sein Einzugsgebiet am Steilhang zur Mosel, nach Osten jenseits der Sport-
platze am Hauptfriedhof. Die Temperaturabsenkung durch die Hangwinde kann gegeniiber der
Innenstadt 5° und gegeniiber der Karthause 3° erreichen.

Der Stadtrat hat am 30. Sept. 1993 beschlossen, die Wohnbaufldchen der Umwelt sowie des
Klimas wegen auf 2 Baugebiete von insgesamt 4,4 ha zu reduzieren, so da von 20,3 ha Hang-
flache 16,2 ha Griinfliche verbleiben und die Kaltluft bzw. der Klimaaustausch iiber dem Mosel-
weiBer Hang und Rauental gewihrleistet bleibt. Die entsprechende Anderung des Flichennut-
zungsplanes steht vor dem AbschluB. Der Bebauungsplan Nr. 105 b entspricht den kiinftigen
Darstellungen.

7. Griin ltung - Landespflege un iinordnun

Gemih § 17 Landschaftsplanung in der Bauleitplanung des Landespflegegesetzes von Rheinland-
Pfalz aus dem Jahre 1987 wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ein landespflegerischer
Planungsbeitrag einschlieBllich Griinordnungskonzept erarbeitet.

Der Landespflegerische Planungsbeitrag, umfafit folgende Inhalte

a) landschaftsplanerische Ausgangssituation,

b) Grundlage,

c) Nullvariante (Status-Quo-Prognose),

d)  Landespflegerisches Entwicklungskonzept,

e) Ermittlung und Bewertung des geplanten Eingriffs und seine Auswukungen auf die -
Landschaftshaushaltpotentiale,

f) Umweltvertriglichkeitsnachweis,

g) Hinweise zur Umsetzung der landespflegerischen Mafinahme,

h) Kosten der landespflegerischen Mafinahmen



.
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7.1 Grundlagen

Durch die geplanten Bebauung kommt es zum Verlust eines Biotopkomplexes mit z.T. alten ehe-
maligen Streuobstbesténden als Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere. Trotz der vorherrschenden
gértmerischen Nutzung haben die Flichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit eine
hohe Bedeutung, insbesondere fiir die Vogelwelt. Die Lebensrdume haben sowohl eigenstindige
Funktionen als auch bedeutende Funktionen in Verbindung mit dem fiir stidtische Verhiltnisse
grofraumigen Lebensraumkomplex des gesamten MoselweiBer Hanges (z.B. als Nahrungsraum
fiir den Griinspecht, der an andere Stelle des Hangbereiches seinen Brutraum hat).

7.2 Abwiigung

Da aufgrund fritherer negativer Verinderungen der MoselweiBer Hang mit hoher Wahrschein-
lichkeit ein Schwellenstadium darstellt, konnen bereits kleinrdumige Veridnderungen wie die vor-
gesehene Bebauung am "Oberbreitweg/In der Hohl" zur Unterschreitung von Minimalarealen fiir
gefihrdete Tierarten, insbesondere fiir den gefihrdeten Griinspecht, fithren.

Im Rahmen des landespflegerischen Planungsbeitrages wurde aufgezeigt, daB innerhalb des Gel-
tungsbereiches ein vollstindiger Ausgleich der erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt nicht
moglich ist.

Trotz der hohen 6kologischen Wertigkeit und den daraus zu erwartenden erheblichen Eingriffen

bei einer Bebauung der Flichen wurde die Bereitstellung von Bauland in der Nihe zum alten
Ortskern im Rahmen der bauleitplanerischen Abwigung hoher bewertet. Den Belangen von Natur
und Landschaft wird insofern Rechnung getragen, als das urspriinglich groBflichige Baugebeit
auf zwei kleine randliche Teilbereiche reduziert wurde und intensive landespflegerische Festset-
zungen zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich und Ersatz getroffen werden.
Dadurch soll eine moglichst umweltvertrigliche bzw. natur- und landschaftsschonende Bebauung
des Plangebietes sichergestellt werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Flichen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft dienen der Neuschaffung und weiteren Entwicklung von &kolo-
gisch wertvollen Vegetationsbestinden als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Durch die Festsetzung des ehemaligen Ziegeleigelidndes als Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (extensive Obstwiese, Entwicklung
von strukturreichen Gehélzbestinden) konnen die beeintrichtigten Lebensrdume zumindest teil-
weise neu angelegt und entwickelt werden. Aufgrund der nur in beschrianktem Umfang zur Verfii-
gung stehenden Flachen sind die als Obstwiese und extensive Wiese zu entwickelnden Flichen
von jeglicher sonstigen Nutzung (z.B. Erholungsnutzung) oder baulichen Anlagen freizuhalten.
Dies gilt auch fiir eine eventuell benotigte Hiitte o.4. fir die Unterbringung von Geriten zur
Pflege der Flachen; eine Geritehiitte ist bei Bedarf auf angrenzenden Grundstiicken oder auf den
offentlichen Griinfldchen unterzubringen.



Zur entsprechenden Entwicklung der Flichen zu 6kologisch wertvollen Lebensrdumen sind regel-
mifige Erziehungsschnitte der zu pflanzenden Obstbaumhochstimme, insbesondere in den ersten
10 Jahren, sowie eine extensive Nutzung der Wiese unter den Obstbiumen durchzufithren
(zweimalige Mahd mit Abraumen des Mahgutes, keine Diingung).

Die zeichnerisch festgesetzten Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind iiberlagert mit Festsetzungen von Flichen zur Erhaltung von
Geholzbestinden und/oder von Flichen zur Anpflanzung von Biumen und Striuchern. Zweck
dieser Uberlagerung von Festsetzungen ist zum einen der Erhalt der vorhandenen Geholzbestinde
auf dem Larmschutzwall im Sinne einer Eingriffsminimierung. Die Geholze haben bereits eine
gewisse Funktion als Lebensraum, insbesondere als Brutgeholze fiir Kleinvogelarten, und besit-
zen ein Ausgangspotential fiir die Besiedlung der neuanzulegenden bzw. zu entwickelnden
Lebensrdume. Durch erginzende Gehélzpflanzungen wird die Funktion als Lebensraum fiir
Kleinvogel gestirkt. Zum anderen dienen die zu erhaltenden und zu pflanzenden Gehdlzbestinde
am Rand des ehemaligen Ziegeleigeldndes zum Schutz der zu entwickelnden Lebensriume vor
dufleren Beeintrachtigungen.

Von einer Erhohung des vorhandenen Lirmschutzwalles im Siidosten des Plangebiets wurde
abgesehen. Mit einer Erh6hung wire der Verlust der 20-30-jihrigen Gehélze, die sich durch die
Sukzession auf dem Liarmschutzwall entwickelt haben, verbunden. Die Geholze besitzen selbst
eine Sicht- und gewisse Larmschutzfunktion gegeniiber dem siidlich gelegenen Tierheim und dem
Bolzplatz. Ein Verlust der Gehélze wiirde zu einem weiteren Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild fithren. Eine Erhohung des Larmschutzwalles stellt durch die zusitzliche
Barrierewirkung fiir den KaltluftabfluB zudem ein weiteres Risiko der Beeintrichtigung des
duBerst empfindlichen lokalen Klimasystems am MoselweiBer Hang dar (klimatische Ausgleichs-
funktion und Frischluftversorgung von Moselweif3 bis Rauental).

- Laut Larmschutzgutachten werden auch bei der derzeitigen Auspriagung des Larmschutzwalles die
Immissionsgrenzwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet durch die Larmemissionen des Tierheims
und des Bolzplatzes nicht iiberschritten. Durch eine Erhéhung des Lirmschutzwalles auf ca. 5 m
konnten die Larmimmissionen durch das Tierheim und den Bolzplatz zwar weiter minimiert wer-
den, aufgrund der Vorbelastung durch den Verkehr auf der StraBe "In der Hohl" konnten die
Immissionsgrenzwerte fiir ein reines Wohngebiet jedoch nicht eingehalten werden.

Zur Minderung der Beeintrichtigungen des Boden-/Wasserhaushaltes werden Festsetzungen iiber
die Befestigung von Stellplidtzen, Zufahrten und sonstigen befestigten Flichen getroffen. -

Im Sinne einer Eingriffsminimierung sind alle im Plan gekennzeichneten Geholzbestinde zu
erhalten und durch Schutzmafinahmen langfristig zu sichemn,; falls erforderlich, auch unabhiingig
von Bautitigkeiten und iiber die Bauzeit hinaus. Dies gilt auch fiir private Grundstiicke.



Alle durch Text oder Zeichnung festgesetzten Anpflanzungen dienen der Aufwertung von Funk-
tionen des Naturhaushaltes und der Einbindung in das Landschaftsbild. Pflanzgebote im 6ffentli-
chen und privaten Bereich haben insbesondere folgende Funktionen:

- Eingriinung und Durchgriinung des Baugebietes,

- Einbindung in die umgebende Landschaft (das geplante Baugebiet ist auch vom
gegeniiberliegenden Hangbereich der Mosel sichtbar),

- Minderung von kleinklimatischen Extremen, Verhinderung von Aufheizungs-
effekten sowie Minderung von negativen Auswirkungen auf die klimatische Aus-
gleichsfunktion des Moselweifler Hanges und die Frischluftversorgung,

- naturnahe Gestaltung der privaten Gérten und Minderung der negativen wirkungen
auf die Pflanzen- und Tierwelt durch eine intensive Durchgriinung mit heimischen,
standortgerechten Geholzarten,

- Entwicklung von Lebensriumen fiir gehdlzbewohnende Vogelarten,

- Schutz der siidlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden wertvollen Lebens
riaume durch eine intensive Eingriinung des Baugebietes mit heimischen, stand-
ortgerechten Geholzen,

- Schutz der zu entwickelnden Flichen fiir Natur und Landschaft vor Beeintrichti-
gungen,

- Gestaltung des Straflenraumes.

-, Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhiltnisse sowie zur landschaftlichen Einbindung werden
insbesondere grofikronige Laubbiume im Straenraum gepflanzt.

Sowohl zur Minderung von negativen Auswirkungen auf das lokale Klimasystem und die Pflanzen-
und Tierwelt als auch zur landschaftlichen Einbindung sind umfangreiche zusammenhéngende und -
durchgingige Geholzpflanzungen auch auf den privaten Grundstiicken erforderlich. Diese Gehélz-
pflanzungen werden in den jeweiligen Randzonen der geplanten Bebauung, an den Grundstiicks-
grenzen angelegt, so daf sie keine unzumutbaren Einschrinkungen der Grundstiicksnutzung
darstellen.

Die Zusammensetzung der vorgegebenen Artenlisten fiir die festgesetzten Gehdlzpflanzungen orien-
tiert sich vor allem an der potentiellen, natiirlichen Vegetation und den am Moselweiler Hang
erhobenen naturnahen Geholzbestinden. Neben der Bestimmung der Arten wird auch ein qualitati-
ver Mindeststandard festgesetzt, um schnellstmoglich die erwiinschten Effekte (Ausgleich von
Eingriffen, landschaftliche Einbindung, Raumbildung und -gestaltung etc.) zu erreichen.



Die Anpflanzung von Nadelgehélzen auf privaten Grundstiicken wird zwar nicht vollstindig untersagt,
Jedoch stark eingeschrankt.

Aufgrund der Lage des geplanten Wohngebiets am Rand eines struktur- und artenreichen Kom-
plexlebensraumes mit einer hohen bzw. sehr hohen Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-

schaftsbild ist ein besonderer Wert auf die Anpflanzung standortgerechter, heimischer Laub-
geholzarten zu legen.

7.5 Sammelzuordn m. § 8 Abs. 1 4 BN h

_Jurch die planungsrechtliche Festsetzung werden Flichen fiir landespflegerische Ausgleichs-und
ErsatzmaBnahmen Grundstiicksflichen mit zu erwartenden Eingriffen jeweils gesammelt zuge-
ordnet. Die Zuordnung der landespflegerischen Mainahmen zu den einzelnen Grundstiicken
erfolgt iiber den Versiegelungsschliissel, d.h. im Verhéltnis der absehbaren Versiegelung auf den

Grundstiicken ‘werden die landespflegerischen MaBnahmen diesen Grundstiicken jeweils
zugeordnet..

7.6 Fliachenbilanz

Den durch Uberbauung und Versiegelung beeintriachtigten Flichen stehen folgende Flachen fiir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gegeniiber:(

_+  Extensive Obstwiese . Wohnbauflichen
(0,198 ha) und eine strukturreiche =~ Versiegelung = 0,244 ha
Geholzpflanzung (0.054 ha)
Gesamtfliche = 0,252 ha
(in der Plandarstellung C )
*  Geholzflichen und Sukzes- Verkehrsfliche
sionsfliche Versiegelung = 0,105 ha

Gesamtfliche = 0,153 ha
(in der Plandarstellung D )
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8. Wertstoffbehilter
Wertstoffbehilter sind im Bereich der Zufahrt zum Tierheim bereits vorhanden.
9. Altlasten

Nach Auswertung des fiir das Plangebiet erstellten Bodengutachtens ergeben sich keine Hinweise auf
Altlasten.

10 nordn nd sonstige Mafinahmen
Da die Grundsticke im Plangebiet sowohl hinsichtlich ihrer Lage als auch ihres Zuschnittes fiir eine
ordnungsgemélle Bebauung ungeeignet sind, miissen vorher noch bodenordnende MaBnahmen gema8

Baugesetzbuch durchgefiihrt werden.

Die der Stadt Koblenz durch diese MaBnahmen entstehenden Kosten werden auf DM 1,2 Mio. veranschlagt.

Ausgefertigt:
Koblenz, den 22.07.1998




