Begriindung

zum Bebauungsplan (vorhabenbezogenen Bebauungsplan) Nr. 220 a: Kappesgarten in Koblenz-
Arzheim

1. Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemarkung Arzheim, Flur 9, Nr. 96/14, 96/15 und 97/2.
Es beginnt mit einer fuBlaufigen Anbindung ab der HinterdorfstraBe und bindet als ErschlieBung

an die bestehende StichstraBe “Am Steiner Graben” an. Stidtebaulich ist von der Bebauungsdichte

her eine Zuriicknahme der Bebauung, gemessen nach der Ortskernbebauung LahnstraBe und
Hinterdorfstrafle angestrebt.

Dariiber hinaus hat der vorhabenbezogene Bebauungsplan noch folgende stidtebauliche Absicht:

— Arrondierung der bestehenden stidtebaulichen Riume

— Schaffung von Wohnbauflichen

— FuBldufige ErschlieBung der Bebauung “Am Steiner Graben” und dariiber hinaus zum
Arzheimer Ortskern.

= Der Bebauungsplan wird aus deinem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt.

2. ErschlieBung
a) AuBere ErschlieBune:
Das geplante Wohngebiet wird von der LahnstraBe iiber die bestehende Stichstrale “Am
Steiner Graben” an den innerdrtlichen Verkehr angebunden.

b) Innere ErschlieBune:
Die innere ErschlieBung erfolgt iiber eine Planstrafe als Fortsetzung der bestehenden
Stichstrale “Am Steiner Graben” und endet an einem Wendeplatz (ausreichend als
Wendeplatz fiir Miillfahrzeuge).
Die Erschlieffung als Wendeplatz zur HinterdorfstraBe erfolgt liber einen 6ffentlichen FuBweg.

c) Ruhender Verkehr:
Fiir den ruhenden Verkehr ist in ausreichendem Mafle Vorsorge getroffen worden. Die Einzel-
und Hausgruppenbebauung sicht hierfiir oberirdische Einzelgaragen vor. Dariiber hinaus
stehen dem Besucherverkehr privat ausgewiesene oberirdische Einzelstellplitze zur
Verfligung. Der Stellplatzanteil je Wohneinheit liegt bei zwei Stellpldtzen einschlieBlich der
ausgewiesenen Stauraumflichen vor den Garagen.

d) Wertstoffbehilter sind in unmittelbarer Nihe ausreichend vorhanden.

3. Bauliche Nutzung
Es sind zwei Geb4udearten héhenmiBig abgestuft vorgesehen:
a) Sidlich der PlanstraBe Ein- und Zweifamilienhduser als Hausgruppe, zweigeschossig mit
DachgeschoBausbau (kein VollgeschoB)
GRZ 0,4/ GFZ 0,4 bzw. GFZ 0,8

b) Restliche Bebauung Ein- und Zweifamilienhduser, als freistehende Einzelhiuser,
eingeschossig mit DachgeschoBausbau (kein VollgeschoB), siidwestlich der Planstrafle
zweigeschossig mit DachgeschoBausbau (kein VollgeschoB)

GRZ 0,4/ GFZ 0,4 bzw. GFZ 0,8.



Kenndaten der Planung

Flachennutzung
Nr. | Flichenbezeichnung m? %
1 Nettowohnbauland 4.583 76
2 offentliche Verkehrsfliche 1.287 22
3 6ffentliche Griinfliche 100 2
4 Baugrundstiick fiir den - ---
Gemeinbedarf
5 Bruttobauland 5.970 100
Wohnungen und Personen nach Wohnform gegliedert
Wohnform Zahl der Wohneinheit Belegungsziffer | Personen
Vollgeschosse (WE) (P/WE)
(VG)
Ein- und I-1I 8 6 48
Zweifamilienhiuser
Einfamilienhiuser I 3 4 12
11 10 60
Dichte

Netto-Wohndichte (NW) = (P/ha Nettowohnbauland)

= 60/0,458 131
Brutto-Wohndichte (BW) = (P/ha Bruttobauland)

=60/0,597 100
Netto-Wohnungsdichte = (WE/ha Nettowohnbauland)

=11/0,458 24
Belegungsziffer =(P/ WE)

=60/11 5,46




4. Griingestaltung (Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen)
Fur das Bebauungsplangebiet “Kappesgarten” wurde gemif § 17 Landespflegegesetz - LPAIG -
ein Landespflegerischer Planungsbeitrag incl. einer faunistischen Untersuchung durchgefiihrt.

Das Bebauungsplangebiet wird derzeit von liberwiegend extensiv genutzten Wiesen mit einem z.
T. alten Streuobstbestand eingenommen. Der herausragende Wert des Gebietes zeichnet sich
durch seine Lage im Ubergang zwischen Siedlungsrand, Streuobstbestinden und Laubwald aus.
Durch die enge Verzahnung dieser Biotoptypen miteinander und die groBraumige
Verbundfunktion des Plangebietes zu den Streuobstbestinden der Neuwieder Rheintalweitung und
der Koblenzer Rheinhinge stellt das Gebiet fiir die Tierwelt einen in der niheren und weiteren
Umgebung vermutlich nahezu einzigartigen Lebensraum mit herausragender Bedeutung dar. Dies
zeigt sich durch das Vorkommen seltener und gefdhrdeter Vogelarten (z. B. Griinspecht,
Gartenrotschwanz) sowie ingesamt im Kleinvogelreichtum und dem Vorkommen zahlreicher, z.
T. ebenfalls gefahrdeter Kleinsiuger, Insekten und Reptilien.

Durch die Bebauung des Gebietes kommt es zum Verlust dieses wertvollen Biotopkomplexes. Die
zu erwartenden Eingriffe, insbesondere die Eingriffe in die Pflanzen- und Tierwelt, sind nur zu
einem Teil ausgleichbar (vgl. Landespflegerischer Planungsbeitrag).

Fir den Verlust des Streuobstbestandes als faunistisch bedeutsamen Komplexlebensraum und
Bestandteil des Biotopverbundes sowie fiir die Bodenversiegelung verbleibt ein
Kompensationsdefizit von 1,8 ha (vgl. Landespflegerischer Planungsbeitrag).

Zur Realisierung von ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes wird vom Investor
ein Geldbetrag von 172.000,00 DM (MaBnahmen incl. Grunderwerb und Entwicklungspflege) an
die Stadt Koblenz gezahlt. Dieser Geldbetrag ist mit der Auflage verbunden, gezielte
Pflegemafinahmen und Nachpflanzungen in bestehenden alten Streuobstbestinden im Raum
Arzheim - Asterstein - Niederberg durchzufiihren oder auf zukiinftig zur Verfiigung stehenden
Flachen neue Streuobstbestéinde anzulegen und langfristig zu pflegen und zu entwickeln.

Im Rahmen der Abwigung wurde dem Bauvorhaben Vorrang vor den Belangen von Natur und
Landschaft eingerdumt. In der Stadt Koblenz besteht eine Ubernachfrage nach Wohnbauflichen,
insbesondere nach Einfamilienhiusern. Daher ist dem Bauvorhaben Prioritit einzuriumen.

Aufgrund der derzeitigen Bedeutung des Gebietes und der damit verbundenen
Eingriffserheblichkeit wird der Minderung von Beeintrichtigung und der Griingestaltung
innerhalb des Plangebietes im Rahmen der landespflegerischen Zielvorgaben eine besondere
Aufmerksamkeit gewidmet. Die kartierten Biume des Streuobstbestandes werden, soweit wie
mdglich, im Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt. Ferner werden fiir die einzelnen
Grundstiicke sowie fiir die 6ffentlichen Griinfléchen differenzierte Begriinungauflagen formuliert.

Die landespflegerischen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden
folgendermafen begriindet:

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Die Festsetzungen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft dienen der Minderung von Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes.

Zur Minderung der Beeintriichtigungen des Boden-/Wasserhaushaltes werden Festsetzungen
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iber die Befestigungen von Stellplitzen, Zufahrten und sonstigen befestigten Flichen
getroffen.

Zur Minderung von Beeintrichtigungen sowie zur Vermeidung von Verlusten nachtaktiver
Schmetterlinge und Insekten werden fiir die Straflenbeleuchtung umweltvertrigliche
Natriumdampfniederdrucklampen verwendet. Dieser Lampentyp hat sich in
wissenschafilichen Untersuchungen als relativ “unattraktiv’ und damit schonend fiir
nachtaktive Tiere erwiesen.

Anpflanzung von Baumen und Striuchern. Bindung fiir Pflanzungen und fiir die Erhaltung

von Biumen und Striuchern

Im Sinne der Eingriffsminimierung werden alle im Plan gekennzeichneten Geholzbestinde

langfristig erhalten.

—  Eingriinung und Durchgriinung des Wohngebietes,

—  Einbindung in das Orts- und Landschafisbild,

-  Minderung von kleinklimatischen Extremen und Verhinderung von Aufheizungseffekten,

—  naturnahe Gestaltung aller privaten Gérten und Minderung der negativen Auswirkungen
auf die Pflanzen- und Tierwelt durch intensive Durchgriinung mit heimischen,
standortgerechten Gehélzarten.

- Entwicklung von Lebensrdumen fiir gehdlzbewohnende Vogelarten.

—  Schutz der an das Bebauungsplangebiet angrenzenden wertvollen Lebensriume durch
eine intensive Eingriinung des Baugebietes mit heimischen, standortgerechten Geholzen.

—  Gestaltung der 6ffentlichen Griinflichen und des StraBenraumes.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhiltnisse sowie zur landschaftlichen Einbindung
werden insbesondere grofkronige Laubbiume gepflanzt.

Sowohl zur Minderung von negativen Auswirkungen auf die Tierwelt und das Kleinklima als
auch zur landschaftlichen Einbindung, sind zusammenhingende Gehélzpflanzungen auch auf
den privaten Grundstiicken erforderlich. Diese Gehdlzpflanzungen werden in den jeweiligen
Randzonen der geplanten Bebauungen an den Grundstiicksgrenzen angelegt, so dass sie keine
unzumutbare Einschrankungen der Grundstiicksnutzung darstellen.

Die Zusammensetzung der vorgegebenen Artenliste fiir die festgesetzten Gehdlzpflanzungen
orientiert sich vor allen an der potentiellen, natiirlichen Vegetation und den in der ndheren und
weiteren Umgebung vorkommenden Gehélzbestinden. Neben der Bestimmung der Arten
wird auch ein qualitativer Mindeststandort festgesetzt, um schnellstméglich die gewiinschten
Effekte (Ausgleich von Eingriffen, landschaftliche Einbindung, Raumbildung und -gestaltung
etc.) zu erreichen.

Die Anpflanzung von Nadelgehélzen auf privaten Grundstiicken wird zwar nicht vollstdndig
untersagt, jedoch stark eingeschrinkt. Aufgrund der Lage des geplanten Wohngebietes
zwischen Siedlungs- und Waldrand sowie der hohen bzw. sehr hohen Bedeutung
angrenzender Flichen fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, wird ein besonderer
Wert auf die Anpflanzung standortgerechter heimischer Laubgehélzarten und Obstbiume
gelegt.

5. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen sind im Planungsgebiet erforderlich.



6.

Ausgefertigt:
Koblenz, den 16.04.1999

Kosten der Erschlieung (Schiitzkosten)

Freimachen und Herrichten des Grundstiickes

Erdarbeiten, Kanalgriben, Verbau
Kanalhaltungen 250 DN

Gesamt
Versorgungseinrichtungen
Starkstrom (KEVAG)

Telefon, Breitband (TELEKOM)
Gesamt

Straflenbeleuchtung  Gesamt

Wegebau:

Frostschutz, Schotter

Bitumindse Tragschicht (Bitumenmischgut)
Bitumendeckschicht

Randsteine in Beton verlegt
Entwisserungsrinnen/Rinnenplatten
Gehwegpflaster

Gesamt

Griinordnende MaBBnahmen:
6ffentliches Griin

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen
Gesamt

Baunebenkosten (15 % von 508.000,00 DM)

Gesamtkosten ErschlieBung

10.000,00 DM
70.000,00 DM
20.000,00 DM
100.000,00 DM.
35.000,00 DM
15.000,00 DM
35.000.00 DM
85.000,00 DM

6.000,00 DM

55.000,00 DM
10.000,00 DM
15.000,00 DM
15.000,00 DM
5.000,00 DM
20.000.00 DM
120.000,00 DM.

25.000,00 DM
172.000.00 DM
197.000,00 DM.

76.000.00 DM.

584.000,00 DM.
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