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Begriindung zum Vorhaben- und ErschliefSungsplan Am Kratzkopfer Hof

1.

PLANUNGSANLASS

Der Stadtrat der stadt Koblenz hat beschlossen, fiir das unbebaute
Geldnde zwischen dem Horchheimer Weg, der BundesstrafBe 49, der
Oberen Ellingshohlstrafe und dem Oberen Bienhorntal im Stadtteil
Pfaffendorfer Hohe den Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr.: 199
"Am Kratzkopfer Hof" aufzustellen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist gem&g § 7 Abs. 2 BauGB
aus dem Flidchennutzungsplan der Stadt Koblenz entwickelt.

Die Aufstellung des vVorhaben- und Erschliefungsplanes ist erforder-
lich, um die siedlungsentwicklung der sStadt Koblenz sowohl im Hin-
blick auf die starke Nachfrage nach Wohnungen, und hier insbesonders
im Bereich des sozialen Wohnungsbaus, nachzukommen. Dies ist umsomehr
von Bedeutung, als in der Stadt Koblenz aufgrund ihrer besonderen
Lage, nur noch begrenzte Flidchen fliir den Wohnungsbau zur Verfiligung
stehen.

Ebenfalls ist mit der Bebauung ein geordneter st&ddtebaulicher Abschlug

in diesem Gebiet, welches durch die B 49 und den geschiitzten Bereich
des Bienhorntals begrenzt wird, erreicht.

LAGE UND UMFANG

Das Planungsgebiet befindet sich in landschaftlich reizvoller Lage
am Rand des stadtgebietes Pfaffendorfer Hdhe.

" Im stidosten grenzt das Planungsgebiet an die hbherliegende Bundes-

strafe 49. Im sliden verl&uft der obere Teil der Ellingshohl. Dieser
Teil der StraBe wird im wesentlichen nur noch als Wirtschaftsweg

und als Fufweg genutzt. Im Nordwesten begrenzt der Horchheimer Weg

das Planungsgebiet. Der Horchheimer Weg dient als ErschlieBungsstrage.
Es ist geplant, daB in naher zukunft der Horchheimer Weg ab dem Be-
reich des Oberen Bienhorntales nur noch fiir den &ffentlichen Personen-
nah- und Fahrradverkehr in Richtung Asterstein genutzt wird.

Insgesamt umfaBt das Plangebiet eine Fliche von 3,86 ha. Hierbei
betrédgt die Fliche fiir die vorhandenen StraBenbereiche 0,375 ha.

FUir private Erschliepungswege sind vorgesehen 0,105 ha. Die drei
Baugebiete umfassen 0,85 ha. Es verbleiben somit auBerhalb der Bau-
gebiete und der sStraBenanlagen 2,53 ha Griinflichen fiir verschiedene
Nutzungen. Die Nord- und stidausdehnung des Geltungsbereiches betrigt
ca. 500 m und die Ost-Westausdehnung 50 bis 100 m. Das Gelinde fillt
vom BSschungsfuB der B 49 in Richtung des Horchheimer Weges kontinu-
ierlich ab. Das Gelédnde liegt in der mittleren Hohenlage ca. 205 m
liber NN.



VORHANDENE FLACHENNUTZUNG

Der {iberwiegende Teil des Planungsgebietes besteht aus Wiesenflichen,
die teilweise durch Baumgruppen und im mittleren Bereich durch eine
streuobstwiese erginzt werden. Zu einem geringen Teil werden unter-
halb der B&schung der B 49 Flichen als Kleingédrten genutzt. Die Fléche
in Richtung Bienhorntal wird als Ackerfldche betrieben. Im unteren Be-
reich befindet sich eine Kastaniengruppe, die in die Planungen einbe-
zogen wird.

Die ausfiihrliche Bestandsaufnahme des Landschaftshaushaites ist im
landespflegerischen Planungsbeitrag zu entnehmen.

PLANUNG
PLANUNGSZIELE

ziel der Planung ist es, das Wohnungsangebot der Stadt Koblenz auf
dem Sektor des sozialen Wohnungsbaus zu verbessern. Das Plangebiet
ist als hochwertiger wWohnstandort anzusehen. Dies soll unterstiitzt
werden durch eine freie staffelung der Gebidude und ein zurflickhalten
des ErschlieBungssystems. Zur Steigerung der Wohnqualitdt dient eben-
falls die im Plangebiet vorgesehene intensive, innere Durchgriinung
des Plangebietes, welche durch landespflegerische Zielvorgaben {iber
die Erhaltung, Pflege und Entwicklung naturnaher Wiesen und Geh&lz-
bestdnde auf privaten Fldchen zum Ausdruck kommt. Darliber hinaus soll
die potentielle Bodenversiegelung so weit wie méglich reduziert wer-
den.

BEBAUUNG

Die im Plangebiet ausgewiesenen Bauflidchen und Festsetzungen iliber
Art und Mag der baulichen Nutzung sowie die &duBere Gestaltung der
Gebiude setzen den Rahmen fiir die kiinftige bauliche Entwicklung des
Planungsgebietes. Charakteristisch fiir das Planungskonzept ist die
offene Anordnung der Gebiude und die Durchgriinung der Innenzonen der
Bauflichen. Die Gebidude sind als dreigeschossige Mehrfamilienh&duser
konzipiert. Die geringe Dachneigung soll sicherstellen, dag keine
DachgeschoBausbauten erfolgen. Dies entspricht der stddtebaulichen
Konzeption der vorhandenen Bebauung der anschlieBenden Von-Witz-
leben-strape.

Der wesentliche Teil der nachzuweisenden Stellpldtze wird in einer
zentralen Tiefgarage ausgewiesen.

Die H8henlage der Gebiude wurde auf das Untersuchungsergebnis des
Schallschutz-Gutachtens abgestimmt.

Die Festsetzungen Uiber die zuldssige Grund- und GeschoBflidchenzahl
orientieren sich an den in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen
Héchstgrenzen. Die Stellung der Gebdude orientiert sich im wesent-
lichen an den H8henlinien und an der Himmelsrichtung. Dies wird
durch Festlegung der Hauptfirstrichtung zus&tzlich definiert.



Bei den als "Allgem. Wohngebiet" (WA) ausgewiesenen Bauflichen werden
Ausnahmen entsprechend Baunutzungsverordnung § 4 (3) nicht zugelas-
sen.

ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG

Das Plangebiet wird durch die verkehrsméfige Anbindung an den beste-
henden Horchheimer Weg erschlossen. Die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungs ausgewiesenen Bauflichen werden im wesentlichen

durch stichstraBen erschlossen. Die privaten Plan-
straBen sollen als Mischverkehrsflichen mit Parkflichen und Baum-
pflanzungen ausgebaut werden. Auf eine méglichst sparsame Erschlie-
pung wurde grundsidtzlich Wert gelegt.

Die notwendigen privaten Stellpldtze werden durch die Tiefgarage
und durch dezentrale offene Stellplitze ausgewiesen.

Die in der Planurkunde ausgewiesenen Fupgwegebeziehungen dienen dem
Zugang zu den Waldfl&chen oberhalb der B 49.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie sowie die Ent-
sorgung der Grundstiicke wird durch AnschluB an die vorhandenen ortg-
netze gesichert. Das scHfitz- und oberflichenwasser wird in das &6rt-
liche Kanalsystem eingeleitet.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Die vorhandene Elt.-Freileitung wird verkabelt.

KINDERSPIELPLATZE

Die natiirliche Platzbildung im Bereich der Kastanienbiume soll als
privater Kinderspielplatz genutzt werden. Zusitzlich soll fiir Klein-
kinder ein spielplatz innerhalb der Gritinfliche auf der Tiefgarage
hergestellt werden.

LANDESPFLEGE UND GRUNORDNUNG

Die landespflegerischen Bestandsaufnahmen sowie landespflegerischen
Ausgleichs- und Gestaltungsmafnahmen sind in dem Gutachten des
Dipl.-Ing. Bernd W. Kiihne, Neuhiusel, "Anderung des rechtswirksamen
Fldchennutzungsplanes im Bereich der Pfaffendorfer HShe (ehem. Kratz-
kopfer Hof" aufgefiihrt.

Die Festlegungen des Gutachtens sind Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan.

IMMISSIONEN

Das Plangebiet ist den Verkehrslirmimmissionen der BundesstraBe 49
ausgesetzt. Aus diesem Grunde wurde das “"Schalltechnische Ingenieur-
biro Dipl.-Ing. Paul Pies" in Boppard damit beauftragt, eine schall-
technische Untersuchung auf der Grundlage des aktuellen stidtebau-
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lichen Konzeptes zu erarbeiten. Aufgrund dieser Untersuchung wurde
die Hohenlage der Gebdude so gewdhlt, daB keine zusdtzlichen Larm-
schutzmapBnahmen notwendig werden.

4.7 ALTLASTEN
Es wurden keine Untersuchungen iiber etwaige Altlasten durchgefihrt,
da die bisherige Nutzung des Gelidndes nicht auf das Vorhandensein von
Altlasten schlieBen 1&Bt.

5.0 DURCHFUHRUNG UND FINANZIERUNG
Die Durchfiihrung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes erfolgt durch
die Vorhabentriger aufgrund der im Gesetz vorgegebenen Rahmenbeding-
ungen innerhalb einer bestimmten Frist durch vertragliche Regelungen.
Die voraussichtlichen Kosten fiir die Erschliefung des Baugebietes um-
fassen folgende Betrdge:
ErschliepungsstraBen (Wendehammer) DM 150.000,--
FuBwege (Fufweg zur Unterfiihrung B 49) DM 10.000,--
Beleuchtung (Ergénzungsmafnahmen) DM 70.000,~--
Verlegung der Oberleitung DM 60.000,--
Schmutz- und Regenwasserkanal (Ergdnzung) DM 80.000,--

Ausgefertigt:

Koblenz, 22.04.1997

Oberblirgermeister





