Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 177 A - Wohnbebauung " An der oberen Arenberger
StraBe " in Koblenz-Niederberg

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Niederberg, Flur II 6 an der
Gemarkungsgrenze I 1 Arenberg. Es beginnt ab der Arenberger Strafle
zwischen den bestehenden Gebduden Nr.269 - 275 und schliefit in ge-
dachter Linie mit der riickwdrtigen "Teppichbebauung"” an der Pfarrer-
Kraus-Strafie ab. Stddtebaulich ist von der Bebauungsdichte her eine
Zuriicknahme der Babauung angestrebt.

Dariiber hinaus hat der Bebauungsplan noch folgende stadtebauliche
Absicht

- Arondierung der bestehenden sti3dtebaulichen Riume

- Spdtere Erschliefung des Friedhofs Niederberg von
der Arenberger Strafe aus - dadurch Zuriicknahme der
Verkehrsdichte an der L 127 im Bereich der Haupt-
Friedhofszufahrt im Ortskern Arenberg.

- Anbindung an die L 127 ist spdtere stidtebauliche
Zielsetzung.

- Wahrung der rdumlichen Transparenz von der Aren-
berger StraBle aus in n®rdlicher Richtung durch
einen geordneten Bebauungssaum.

- Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen

Fldchennutzungsplan entwickelt.

2. ErschlieBung

a) HKuBere ErschliefBung

Das geplante Wohngebiet wird an der Arenberger Strafle an den
innerdrtlichen Verkehr angebunden und von dort erschlossen.
Von der Arenberger StraBe soll iiber die projektierte Plan-
straBe A der ErschlieBungsbeginn zum Friedhof erfolgen.

Die Versorgung des geplanten Baugebietes mit S6ffentlichen
Medien erfolgt gleichfalls von der Arenberger StraBe aus.

b) Innere Erschlieflung
Die innere ErschlieBung erfolgt iiber die Planstrafe A mit

einem fahrdynamisch wirksamen Versatz unmittelbar an der
Anbindung an die Arenberger StraBe. Die PlanstrafBe A endet
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mit einenm Wendeplatz (Wendeanlagentyp 5)

Die ErschlieBung der nord-éstlichen Einzelwohnbebauung er-
folgt iiber einen Wohnweg als schwachbelastete Anliegerstrafe.
Die geplante ErschlieBungsstrasse zum Friedhof soll vorerst
am ndérdlichen StraBenansatz der PlanstraBe A enden.

Ein einseitig straflenbegleitender Gehweg ist als fuBliufige
Verbindung von der Arenberger StraBe zum Spielplatz und zu
der Sffentlichen Grinfliche vorgesehen, welcher spdter bei
StraBenausbau zum Friedhof erweitert werden soll.

Fir den ruhenden Verkehr ist in ausreichendem Mafge Vorsorge

Das Teilbaugebiet mit Nutzung als GeschofB-Wohnungsbau stellt
die erforderlichen KFZ-Einstellpl&tze in unterirdisch dach-
begriinten Tiefgaragen sicher. Die Binzelhausbebauung sieht
hierfiir oberirdische Einzelgaragen vor. Dariiber hinaus stehen
dem Besucherverkehr Privat ausgewiesene oberirdische Einzel-

Der Stellplatzanteil je Wohneinheit liegt bei 2 Stellpl&tzen
einschliefllich der ausgewiesenen Stauraumflichen vor den

3 Geb&udearten hdhenmdB8ig abgestuft vogesehen

Stidlich des Wendeplatzes/ &stlich der PlanstraBe A
Ein-und Zweifamilien-Wohnhiuser als Doppel-und Reihenhiuser,
2-geschossig mit DachgeschoBausbau (DachgeschoB kein Vollge-

GeschoBwohnungsbau in 4 Einzelh&usern verteilt, Bauweise
offen 3-geschossig einschlieBlich Dachgeschof als Vollgeschon.

¢) Ruhender Verkehr
getroffen worden.
stellplitze zur Verfiigung.
Garagen.
3 Bauliche Nutz ung
Es sind
a)
schof)
GRZ 0,4 / GFZ 0,8
b) Westlich der PlanstraBe A
GRZ 0,4 / GFZ 1,1
c)

Nordlich dem Wendeplatz am Wohnweg

Einfamilien-Wohnhiduser als Einzelhéuser,zweigemﬂmssig einschl.
DachgeschoBausbau als Vollgeschon.

GRZ 0,4 / GFZ 0,8

Einer {ibergrofen Verdichtung, mit den einhergehenden nega-
tiven Folgen ist durech Begrenzung der iiberbaubaren Flachen
und Vollgeschosse begegnet,

Zur Unterbringung zweier Wertstoffsammelbehilter ist eine
3,00 x 5,50 m groBe Fliche an der Einmindung der PlanstraBe A
in die Arenberger Strafe vorgesehen.



Nr.

Kenndaten der Planungdyg

Fldchennutzung
Nr. Flachenbezeichnung gm %
1 Nettowohnbauland 8 450 70
2 Offentliche

Verkehrsfliche 1 850 15
3 Offentliche

Grinfliche 1 600 14
4 Baugrundstiick fir

den Gemeinbedarf 100 1
) Bruttobauland 12 000 100

Wohnungen und Personen nach

Wohnformen gegliedert

Wohnform Zahl der Voll- Wwohn- Belegungs- Personen
geschosse einheit ziffer
(VG) (WE) ({P/WE)
Geschoil-
wohnungsbau III 30 2,9 87
Ein-und Zwei-
familienhduser III 18 3,0 54
Einfamilien-
hduser IT 4 4,0 16
Dichte
Netto-Wohndichte (NW) = (P/ha Nettowohnbauland)
= 157 / 0,845 186
Brutto-Wohndichte (BW) = (P/ha Bruttobauland)
= 157 /7 1,2 131
Netto-Wohnungsdichte (WE/ha Nettowohnbauland)
= 52 / 0,845 62
Belegungsziffer = (P/WE)
= 157 / 52




- 4 -

Kinderspielplatz

Im nérdlichen Bereich der 6ffentlichen Grinfl&ache ist ein
Kinderspielplatz geplant, welcher auch von Bewohnern der
Arenberger Strafe genutzt werden kann. Die 6ffentliche Griin-
flache ist gefahrenlos iiber Fuflwege zu erreichen.

Gringestaltung , Ausgleichs-und Ersatzmafnahmen

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch die Aus-
wirkungen des Bebauungsplanes wie folgt beeinflufit
(Grundlage der Bewertung ist der hierfiir erstellte Landes-
pflegerische Begleitplan und die darin enthaltenen Be-
griindungen im Einzelnen)

Bodenversiegelung, fehlende Versickerungsmdglichkeit
Flacheninanspruchnahme durch Flachenumwidmung
Beeintradchtiqung des Landschaftsbildes
Schadstoffimmissionen

Larm

Verlust der Streuobstwiesen

Verlust von Habitatarealen

~Noaoad wh R

Der Umfang der Inanspruchnahme ist fiir die 1f.Nr. 3,4 und 5
als eher gering anzusetzen. Stdrkere Auswirkung hat die ge-
plante Bebauung auf die 1f.Nr. 1,2,6 und 7

Zur Minderung dieser Eingriffe werden Festsetzungen u.a.
wie folgt getroffen

1. Die kartierten Badume der Streuobstbrache werden, so-
weit es planerisch immer geht, in den Bebauungsplan iiber-
nommen und entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zur
Erhaltung festgesetzt.

2. Die auf den einzelnen Grundstiicken zu bauenden Wege
und Stellpldtze sind mit versickerungsfdhigem Material
herzustellen.

3. Die Oberflachenwasser als unbelastete Dachabwasse1l sind in
Zisternen einzuleiten als weitere Verwertung zur Gar-
tenbewdsserung. Eine weitere Verwertung zur Hausbrauch-
wassernutzung ist ebenfalls vorgesehen.

Teilbelastetes Strafenabwasser und Abwasser befestigter
Parkierungsfldchen werden iliber ein Regenriickhaltebecken
niederschlags-zeitversetzt in den Sammelkanal Arenberger
Strafe eingeleitet.

4. Fir die einzelnen Grundstiicke werden bindende Pflanz-
verpflichtungen vorgesehen (siehe Text zum Bebauungsplan).



5. Extensive Dachbegriinungen auf flachen und flachgeneig-
ten D&achern.

Die Eingriffskompensierung der AnliegerstrafBe und der vor-
zuhaltanden Fliche fiir die spitere ErschlieBungsstrafe

zum Stadtteilfriedhof wird durch die flachengleiche Um-
wandlung einer intensiv genutzten Ackerfldche in eine
extensive Wiesenfliche mit Streuobstanteil geldst.

Die Festsetzung einer zum Auflenbereich hin offenen Grin-
fliche, ermdglicht eine Vernetzung der Naturlebensrdume
der neu geschaffenen Hausgidrten mit der freien Feldflur.

Fir die nicht auf der Flache des Planungsgebietes aus-
gleichbaren Eingriffe, steht als Sammelfldche ein unmit-
telbar angrenzendes Geldnde als Ersatz zur Verfigung.
Durch die griinordnerischen Vorgaben soll der heimischen
Tierwelt die Lebensgrundlage erhalten bleiben.

Durch die Summe der hier ( nur allgemein ) vorgestellten
landespflegerischen Mafnahmen wird erreicht, daf der Ein-
griff in den Natur- und Landschaftshaushalt minimiert

und ausgeglichen werden kann.

Die vorgesehene Planung der Griinordnung ermdéglicht zusam-
men mit einer behutsamen stiddtebaulichen Planung den
Ortsrand positiv Zir Mensch und Naturhaushalt zu gestalten.

Bodenordnende Massnahmen

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches de
planes sind sowohl Privateigentum als auch sté
Eigentum.

Fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind bodenordnen-
de Mafinahmen erforderlich.

Bebauungs-
tischnes

s
o4



Kosten der Erschlieflung (Gesch&dtzte XKosten)

Freimachen und Herrichten des Grundstiickes
Erdarbeiten,Kanalgridben,Verbau
Kanalhaltungen DN 200

Versorgungseinrichtungen
Starkstrom {(KEVAG)
Schwachstrom (TELEKOM)
Gas-Wasser (EVM)

Strafenbeleuchtung

Wegebau

Frostschutz, Schotter

Bitumindse Tragschicht (Bitumenmischgut)
Bitumendeckschicht

Randsteine in Beton verlegt
Entwasserungsrinnen/Rinnenplatten
Gehwegpflaster

O0ffentliches Griin
Kinderspielplatz
Ausgleichs-und Ersatzmafinahmen

Gesamtkosten

Aus efertigt:
Xoblenz, g, 09. 1994
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