Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 221 fiir das Baugebiet “Heugericht” in Koblenz-Arzheim (Teilge-

biet I)

Allgemeines
Der Geltungsbereich I des Bebauungsplanes Nr. 221 “Heugericht” liegt im Zentrum des gewachsenen,

teilweise dorflich geprigten Hohenortsteils Koblenz-Arzheim.

Die KreisstraBe (Haus Nr. 5 bis Haus Nr. 7) bildet die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches. Entlang
der riickwartigen Bebauung der HinterdorfstraBBe wird der Geltungsbereich im Osten, entlang der riickwar-
tigen Bebauung der UnterdorfstraBBe der Geltungsbereich im Siiden begrenzt. Die UnterdorfstraBe bildet
die westliche Grenze des Bebauungsplangebietes.

Ziel der Planung
Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Nutzung des

Kernbereiches von Arzheim geschaffen und die Kompensation der Eingriffe im Eselsbach.
Die bereits vorhandenen Baukorper werden in die Gesamtkonzeption integriert, ihnen werden teilweise
geringfligige Erweiterungsmoglichkeiten eingeraumt.

Bauliche Entwicklung
Das Gebiet ist gekennzeichnet durch eine verhiltnisméBig unorganische Bebauung, die sich ent]ang der

bestehenden StraBBen (KreisstraBe und UnterdorfstraBe) entwickelt hat.

Es ist von 1- und 2-Familienhdusern in 1- und 2-geschossiger Bauweise gepragt.

Ansétze von einer Innenblockbebauung sind erkennbar. Die Entwicklung wird ferner durch einen landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsbetrieb beschréinkt; die notwendige Abstandszone wird bei der Neuausweisung
von Baufléchen berticksichtigt.

Die vorliegende Planung beriicksichtigt den Bestand.

Insgesamt konnen in diesem Gebiet noch ungefahr 26 Hauser in Form von Einzel-, Doppel- und Reihen-
hausern gebaut werden.

Stadtebauliche Flichenbilanz

Gesamtflache 23.303,50 m?
Bruttobaugrundfliche 19.571,00 m?
tiberbaubare Fliche 5.612,49 m?
Vorgartenbereich 3.133,08 m?
Hausgarten 10.825,51 m?
offentliche Griinflichen 1.663,91 m?
Spielplatz 697,93 m?
offentliches Griin (Strafle) 965,98 m?
Verkehrsfliche 2.035,14 m?
Wohnwege 518,50 m?
Strafle 1.516,64 m?
Versorgungsfliache 33,45 m?

Verkehrliche ErschlieBung:
Uber die Arzheimer Schanze/BrentanostraBe als duBere ErschlieBungsstraflen ist Arzheim an das inner-

stadtische Straflennetz angeschlossen.

Von der KreisstraBe aus erfolgt im Bereich Nr. 5 die ErschlieBung des dahinterliegenden Grundstiickes
mittels StichstraBBe (private ErschlieBungsstraBe).

Die HaupterschlieBungsachse entwickelt sich von der UnterdorfstraBe im Bereich der vorhandenen Hiuser
Nr. 34 und 38 nach Osten in das Plangebiet und zur StraBe “Heugericht” hin.
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Als bereits vorhandene Erschlieungsstrafle bleibt die Strae “Heugericht” auch weiterhin bestehen.
Bedingt durch dessen Enge ist im Bereich des Spielplatzes eine Aufweitung dringend erforderlich.
Dieser Bereich kann die Funktion eines Wendehammers iibernehmen. Lediglich der im siidwestlichen
Bereich des Geltungsbereiches vorhandene FuBiweg entfillt zugunsten des Grundstiickszuschnittes der
dortigen Hiuser.

Ersatzweise wird der Fuf3géingerverkehr (Schulweg) entlang der neu zu errichtenden Erschlieungsstrale
zur Unterdorfstra3e gefiihrt.

Griingestaltung

Durch den erheblichen Eingriff in den vorhandenen Obstwiesenbestand sind umfangreiche Kompensa-
tionsmafinahmen erforderlich. Der Eingriff ist im Bebauungsplangebiet I nicht ausgleichbar. Es wird der
Schaffung von Wohngebiuden zu Lasten des Schutzes von Natur und Landschaft allerdings der Vorrang
eingerdumt, da die Bebauung des zentralen Bereiches des Ortsteils Arzheim eine geringere Beein-
trachtigung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes darstellt, als die Schaffung gleicher Bau-
moglichkeiten am Rande des Siedlungsbereiches. Zum Ausgleich ist eine vergleichsweise angemessene
Kompensationsfliche festgesetzt (Bebauungsplan Nr. 221, Teilgebiet ,,Staudt‘sche Wiese®)

Bei einer Neuversiegelung von 0,73 ha ergibt sich laut Landespflegerischem Planungsbeitrag insgesamt
ein Kompensationserfordernis auf 27.160 m? (2, 7 ha) aufzuwertender Flache. Abziiglich der Kompensa-
tionsmoglichkeit im Wohngebiet von 8.410 m? ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 18.750 m?. Zur
teilweisen Abdeckung dieses Defizites wird die Kompensationsfliche Gemarkung Arzheim, Flur 4,
Parzelle 1/1 tw,. von ca. 0,7 ha, fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt.

Der zu kompensierende Funktionsverlust betrifft in erster Linie Streuobstbestdnde bzw. iiberalterte, durch
angrenzende Wohnnutzung gestdrte Streuobstbrachen. Die Entwicklung von funktionsgleichen Streu-
obstflachen widerspricht nicht der Gestaltungskonzeption fiir diesen Bereich. Fiir die verbleibenden
Eingriffe wird ein (teilweiser) Ausgleich auf der im Plangebiet I vorgesehenen 6ffentlichen Freifliche
vorgesehen. Als Mafinahmen kommen hier die Strukturanreicherung der Flache, z. B. durch Anlage
kleiner Biische bzw. Hecken sowie die Anpflanzung von (Obst-)Bdumen in Frage.

Die abschlieende Bilanzierung zeigt, dass die verfiigbaren Flichen fiir Kompensationsma3nahmen und
die vorgesehenen Mafinahmen fiir eine vollstindige Kompensation im Sinne des Landespflegegesetzes
auf den bereitgestellten Flichen nicht ausreichen. Weitere Kompensationsflichen stehen nicht zur
Verfiigung. Ein Erwerb solcher Flichen wiirde einen unzumutbaren Eingriff in landwirtschaftlich
genutzte Flichen bedeuten. Bei Abwigung zwischen dem stiddtebaulichen Belang zur Schaffung von
zusitzlichem Wohnraum und den Zielen der Landschaftsplanung zum vollstindigen Ausgleich der
unvermeidbaren Eingriffe wird dem stidtebaulichen Belang insoweit Vorrang eingerdumt, dass der
Ausgleich nur in zumutbarer Weise erfolgt.

Das verbleibende Defizit im Teilbereich II kann anteilig auch durch Anlage von Feldholzinseln und
Heckenstrukturen in hinreichendem Umfang kompensiert werden, wenn pro (auszugleichendem) Baum
zweli Strauchgehélze in der Pflanzqualitit 2 x verpflanzt verwendet werden (Pflanzrasterca. 1,5mx 1, 5
m). '

Behandlung des Oberfldchenwassers

Nicht schidlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern dies méglich ist, durch breitflachige
Versickerung unter Ausnutzung der belebten Bodenzone dem natiirlichen Wasserkreislauf wieder
zuzufiihren.

Im Hinblick auf die Kleinteiligkeit der Grundstiicke sind spezielle Versickerungsflidchen nicht iiberall
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Versickerung unter Ausnutzung der belebten Bodenzone dem natiirlichen Wasserkreislauf wieder zu-
zufiihren,

Im Hinblick auf die Kleinteiligkeit der Grundstiicke sind spezielle Versickerungsflichen nicht iiberall
herstellbar. AuBerdem ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens beschrankt. Grundsitzlich muss das
Oberflachenwasser auf jedem Baugrundstiick in eigener Verantwortung beseitigt werden. Auf Antrag
besteht aber die Méglichkeit, das nicht auf eigenem Grundstiick zu beseitigende Oberflichenwasser ganz
oder teilweise in die Mischwassersammler zu entwissern. Gleichzeitig wird das MaB der Versiegelung
durch die Beschrankung der iiberbaubaren Flichen und Bepflanzungsfestsetzungen im nichtiiberbaubaren
Bereich moglichst weit eingeschrankt. Die anfallenden Oberflichenwiisser auf den Garten- und den zu
begriinenden Flachen der Garagen versickern bzw. verdunsten dort. Die StraBen- und Wegeflichen im
neuen Baugebiet werden weitgehendst in wasserdurchlassigen Materialien hergestellt. Das dann noch
anfallende Oberflichenwasser wird den Mischwasserkanilen zugefiihrt, die auBerhalb des Baugebietes
dafuir bereits ausreichend dimensioniert sind.

Bodenordnende MaBnahmen

Da die im Bebauungsplangebiet liegenden Grundstiicke zum groften Teil hinsichtlich ihrer Lage sowie
thres Zuschnitts fiir eine ordnungsgemaBe Bebaung ungeeignet sind, miissen bodenordnende MaBnahmen
geméh den Bestimmungen des Baugesetzbuches durchgefiihrt werden.

Die der Stadt durch die MaBnahmen entstehenden Kosten werden auf 1,1 Mio. DM veranschlagt.

Kostenzusammenstellung

Grunderwerb Kanalisierung sonstige Her- Summe DM
und Freilegung | DM stellung DM
DM
Straflenbau/Kanal 1.035.000,00
Landespflegeri- Teilbereich IT 50.000,00
sche MaBnahmen Teilbereich I 12.000,00
Summe: 1.097.000,00
Ausgefertigt: 4‘; Tna
Koblenz, 17.03.4000 e € ™\, STADTVERWALTUNG KOBLENZ
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Oberbiirgermeister
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