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BEGRUNDUNG gemaR § 9 (8) BauGB

TEILD

PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGE:

Nachrichtlicher Hinweis:

Das Kulturamt Simmern konnte durch das noch laufende Umlegungsverfahren und das
Flurbereinigungsverfahren Dill/Sohrschied leider keinen Katasterplan im gewlnschten
Malstab, mit genauer Parzellenscharfe vorlegen. Aufgrund dessen wurde von dem, mit der
Bauleitplanung beauftragten, Blro Richter + Schulte in Neuwied, in Zusammenarbeit mit dem
Kulturamt Simmern, ein zusammenhadngender Plan aus vier Inselkarten der Gemarkungen
Niedersohren und Dill mit der Eintragung aller Flurstlicke erstellt.

1. RAHMENBEDINGUNG:

1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Bebauungsgebiet "Golfplatz Annahof Niedersohren-Dill" liegt im Kreis-
gebiet Rhein-Hunsriick, Verbandsgemeinde Kirchberg, Gemeinde

Niedersohren.

Es wird umgrenzt, im Westen von der Gemeinde Niedersohren, im Osten von
der Gemeinde Dill, im Norden vom Staatsforst und im Stiden vom
Sohrschieder Wald.

7.2 Standort

Das Planungsgebiet umfal3t ca. 125 ha mit den Flurstlicken:

Gemarkung Niedersohren

Flur 2

Flur 3

Flur 4

Gemarkung Dill

Flur 22
Flur 23

Flursticksnummern:

Flurstiicksnummern:

Flursticksnummern:

Flursticksnummern:

Flurstiicksnummern:

90; 91; 170; 173; 176

1/%: 6/1:115 17: 18; 19; 20; 21; 22;
23; 24, 25; 26; 27; 34; 35; 36; 38;
39/1; 46; 54; 56; 57; 58; 59; 60; 61;
62; 63; 64, 65; 66; 67; 68; 69; 70;
71:; 72: 74; 75; 76; 77; 78; 79; 81;
82; 86; 87; 88/1; 89; 91; 92; 93;
95/1

49; 51/1; 51/2; 52; 56; 58; 80; 83;

84; 85; 86; 87; 88; 89; 90; 91; 92;
93

4/1; 4/2; 5/3; 68/1; 68/2; 70

1; 3; 4; 5; 66; 68; 69; 96; 97



1.3

1.4

1.5

1.6

;
-] =& eyt 1 -
Hat vorg ziegen!

Ac p’k{ S Q. Az%g/'u!/f/

Flachennutzungsplan et e

In der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Kirchberg sind die erforderlichen Flachen als S (Sonderbauflachen)
aufgenommen.

Raumordnungsverfahren

Es liegt ein Raumplanerischer Entscheid der Oberen Landesplanungsbehérde,
Bezirksregierung Koblenz, vom 30.01.1991 unter dem Akten-
zeichen 30-434-60, vor.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Mit dem Beschlul? der Ortsgemeinden Niedersohren und Dill, zur Realisierung
der Hotel- und Golfanlage Annahof Niedersohren/Dill, einen Bebauungsplan
aufzustellen, wird nach 8 17 (2), LpflG Rheinland Pfalz, als Grundlage der
Darstellung und Festsetzung im Bebauungsplan "Erhebungen, Analysen und Be-
wertungen des Zustandes von Natur und Landschaft" erforderlich.

Der Landespflegerische Planungsbeitrag mit den Zielvorstellungen, unter Be-
riicksichtigung der Golfanlage, wird Bestandteil des Bebauungsplanes "Golfplatz
Annahof/Niedersohren-Dill".

Dieser Beitrag wird die, nach der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir
Umwelt und Gesundheit vom 06. Mai 1991, notwendigen Grundlagen er-
mitteln.

Desweiteren wird der vorhandene Bestand bewertet, sowie die Raumnutzung in
ihren Auswirkungen auf Natur und Landschaft dargestelit.

Die Landespflegerischen Zielsetzung, formuliert durch den Absatz 2.4.1 und
2.5 der Verwaltungsvorschrift vom 06. Mai 1991, soll durch den Trager der
Bauleitplanung in Abstimmung mit der Unteren Landespflegebehdrde definiert
werden.

Wasserrechtlicher Beitrag

Mit Einreichen der Bebauungsplanunterlagen soll der Fachbehérde, STAWA
Koblenz, die Méglichkeit gegeben werden, die Genehmigungsfahigkeit des
Projektes aus wasserwirtschaftlicher Sicht einzuschatzen und mittels einer
Stellungnahme zu beurteilen.

D.h. es soll zunachst lediglich der Bebauungsplan dem {blichen Genehmigungs-
verfahren unterzogen werden und keine wasserrechtliche Genehmigung
getrennt beantragt werden.

Der vorliegende wasserrechtliche Beitrag zum Bebauungsplan "Golfplatz
Annahof / Niedersohren-Dill" wird verbindlicher Bestandteil der Bebauungs-
planes "Golfplatz Annahof / Niedersohren-Dill".

In Qualitat und Umfang sind diese Unterlagen dieser Zweckbestimmung ent-
sprechend ausgearbeitet.

Die endgtiltige Festlegung der wasserbaulichen Gewerke erfolgt mittels der
detaillierten planerischen Ausarbeitung, die Bestandteil der Genehmigungs-
unterlagen zum Plangenehmigungsverfahren, nach § 31 WHG in Verbindung mit
§ 72 LWG Rheinland-Pfalz, ist.

Diese Unterlagen werden auf der Grundlage des genehmigten Bebauungsplanes
und in Abhangigkeit von der Golfplatz-Detail-Planung erarbeitet, und bei der
Unteren Wasserbehorde (Kreisverwaltung Rhein-Hunsriick-Kreis) eingereicht.
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2.2

Grundgedanke

Die wirtschaftlichen Entwicklungsaussichten der Region zwingen durch den
Abzug von Militéreinrichtungen zur Schaffung von Ersatzeinrichtungen. Diese
dienen zur Wahrung der Existenzgrundlage fur die Bevdlkerung.

Somit entspricht das Vorhaben den Zielen von Raumordnung und Landes-
planung, denn es tragt zur Verringerung bestehender Strukturschwachen

- besonders im Westteil des Mittelbereiches Simmern - durch Verbesserung der
Wirschaftsstruktur und den Ausbau der Infrastruktur bei.

Es ist geeignet, den Bedurfnissen der Menschen nach Erholung in Natur und
Landschaft sowie nach Freizeit und Sport Rechnung zu tragen, wie dies in den
Grundséatzen der Raumordnung normiert ist.

Die Wahl des Standortes in diesem strukturschwachen Gebiet ist glinstig und
erganzt mit dem Golfplatz "Jakobsberger Hof" in den Gemarkungen Boppard
und Brey das Angebot der golfinteressierten Bevdlkerung und des Fremdenver-
kehrs im Rhein-Hunsriick-Kreis.

Durch die Sicherung und umweltvertragliche Ausgestaltung geeigneter Raume
und Standorte soll den Zielen der Raumordnung Rechnung getragen werden.

Stadtebauliche Begriindung

Trotz aller Bemiihungen nimmt auch im Nahbereich Kirchberg die Anzahl der
landwirtschaftlichen Betriebe weiter ab. Somit bietet sich ein Golfplatz als
sinnvolle Folgenutzung fur landwirtschaftliche Nutzflache an.

Eine Kombination aus Sport-, Freizeit- und Tagungshotel mit einer auch
profimaRig nutzbaren Golfanlage fir Jedermann (clubunabhéngig), (bt starkste
Anziehungskraft aus und besitzt auch wirtschaftlich gesehen die notwendigen
Voraussetzungen fir einen saisonunabhédngigen hohen Ausnutzungsgrad.
Bisher gibt es in der ndheren Region keine Anlage, die Uber diese Eigenschaften
verflugt und flr den wachsenden Bedarf an Golf eine solche Dienstleistung an-
bieten kénnte.

Fur die Realisierung einer solchen Anlage eignet sich das Grundstick
"Niedersohrener Hof" - Gemeinde Niedersohren - in besonderer Weise. Deshalb
soll diese bisher ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzte Flache und der
vorhandene Gutshof einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Im Anschlu an die bestehende gutshofartige Niedersohrener Hof-Bebauung soll
nach Mdglichkeit, unter Einbeziehung von landwirtschaftlichen Gebauden, auf
einem begrenzt ausgewiesenem, Uberbaubaren Bereich die geplante Hotel-
anlage entstehen.

Angestrebt wird ein gegliederter Neubau, der sich harmonisch einflgt.
ZeitgemalRe Konzepte zur Energie- und Wassereinsparung, Begrenzung der
Bodenversiegelung und Versickerung von Regenwasser, sollen bei Realisierung
der Planung Anwendung finden.

Als Ergédnzung zur Hotelanlage und zur Unterhaltung des Golfplatzes soll des-
weiteren ein Betriebshof, bestehend aus landwirtschaftlich genutzten
Gebauden, entstehen. Die Lage dieses Betriebhofes wird so gewahlt, da3 zum
einen der Hotelablauf nicht gestért wird, und zum anderen eine angemessene
Einflgung in die Landschaftsstruktur gewahrleistet wird.
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3.2.

3.3

3.4
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EUnsruck- Kreps,.

AuBlere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt von der K 2 (Kreisstra3e) aus. Die
Planer der Golfanlagen richten die Spielbahnen so ein, da® keine Gefahrdung
des Verkehrs auf der K 2 oder den inneren ErschlieBungsstral3en besteht (Spiel-
richtung, Abstande, Schutzzaun).

FuRgangeriber- oder Unterquerungen der K 2 sind maglich. Art und Umfang ist
im Rahmen des Bauantragsverfahrens mit der StraRenbehdrde abzustimmen.

Innere ErschiielBung

Die Anbindung des Hotels sowie der Ferienhduser und der Sportparkplatze
erfolgt Uber ZufahrtsstralRen mit einer Mindesfahrbahnbreite von 4 m, jedoch
nicht mehr als 6 m. Den Planungsforderungen und Hinweisen des StralRen-
bauamtes ist Rechnung zu tragen. Die Gestaltung (Oberbelag, Randeinfassung,
Geweg, Bankette) ist in regionaltypischen Materialien auszufihren.

Die Anbindung des Betriebshofes erfolgt Gber eine Zufahrtsstrale von der K 2
aus. Die StralRe ist so auszubauen, daR® der Anlieferverkehr fir das Hotel, den
Golfplatz sowie fir den Betriebshof mdglich ist.

3.2.1 Innerhalb des Golfgelédndes werden lediglich Wege mit sandgebundener
Decke angelegt, die nicht zu einer Versiegelung der Freiflachen flhren.

Nicht mehr benétigte Wirtschaftswege werden von der Gemeinde entwidmet
und kdnnen dann von ihr erworben werden.

Zur Uberquerung der Bahnlinie werden die vorhandenen FuBwege und Uber-
querungen der Bundesbahn genutzt.

Fur Hotelgaste und Golfspieler sowie flr die Bewohner der Ferienwohnungen
stehen die ausgewiesenen Parkplatze zur Verfigung. Die Parkplatzflachen sind
mit wasserdurchldssigem Belag zu versehen.

Die voraussichtlichen Kosten fir die innere ErschlieBung des Plangebietes lber-
nimmt der Eigentimer des Grundstickes.
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4.1 Versorgung

4.1.1

4.1.2

4.1.3

Wasserversorgung

Durch die Planung werden keine Wasserschutzgebiete berihrt.

Der Wasserbedarf der Hotelanlage sowie der Ferienhduser mul3 aus dem
offentlichen Versorgungsnetz gedeckt werden.

Die Bewdsserung der Golfplatzflachen wird durch Regen- und Ober-
flachenwasser sowie die Wasserentnahme aus Gewdssern |ll. Ordnung
und die Inanspruchnahme des, flr die Trinkwasserversorgung nicht mehr
genutzten, Hochbehélters Niedersohren gedeckt.

Elektrizitat

Die Bereitstellung der Elektrizitdt fir das geplante Projekt obliegt der
RWE Energie AG, Regionalversorgung Trier.

Fur Freileitungen, die durch das Plangebiet verlaufen, sind 15 m Breite
Schutzstreifen vorzusehen, die von jeglicher Bebauung und Bepflanzung
mit hohem Aufwuchs freizuhalten sind. Daselbe gilt auch fur die vor-
handene Trafostation im Umkreis von 5 m.

Sofern Kabelverlegungsarbeiten oder sonstige Umbauten im Zuge des
Ausbaues des Golfplatzes bzw. des Hotels notwendig werden, sind diese
mit der Regionalversorgung Trier - auch hinsichtlich der Kostentragung -
abzustimmen.

Gasversorgung

Die Bereitstellung von Gas flir das geplante Projekt obliegt der RWE
Energie AG, Regionalversorgung RNK, Bad Kreuznach.

Fur die Gashochdruckleitung, die durch das Plangebiet verlduft, ist ein
4 m breiter - 2 m beiderseits der Rohrleitung - von jeglicher Bebauung
freizuhalten. )

Bei Niveauanderungen muf3 die notwendige Uberdeckung der Ver-
sorgungsleitungen gewabhrleistet bleiben.

4.2 Entsorgung

4.2.1

4.2.2

Abwasserbeseitigung

Die baulichen Anlagen im vorgesehenen Baugebiet mussen an die Orts-
kanalisation Niedersohren, bzw. an den vorhandenen Verbindungs-
sammler mit zentraler Kldranlage in Dill, angeschlossen werden.

Dies soll im Trennsystem durchgeflhrt werden. Lediglich Schmutzwasser
darf dem Verbindungssammler zugefihrt werden. Zudem wird eine Vor-
behandlung oder Speicherung des Schmutzwassers fir den Fall vorbe-
halten, daR die Klarkapazitdt Dill nicht ausreicht. Anfallende, unbe-
lastete Niederschlagswaésser (z.B. Dachflachenwasser) sollen breitflachig
versickert werden. Die Verwendung dieser vorgenannten Wasser als
Brauchwasser wird empfohlen. Desweiteren ist die Sammlung von
Wassern in Regenrlckhaltungen zur spateren Bewaéasserung der Golfplatz-
anlage vorgesehen.

Mullentsorgung

Die Entsorgungspflicht obliegt dem Rhein-Hunsriick-Kreis.
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5. Geplante MaRnahmen zum Erhalt und zur Verbesserung des natirlichen " srick '
Landschaftsraumes g
2.1 Bestand

5.2

Das geplante Vorhaben wird auf derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen
verwirklicht.

Innerhalb des Gebietes liegen Feldgehdlzbestédnde, Feldhecken sowie einige
Einzelbdume. Waldbereiche grenzen im Nordosten und Siiden an das geplante
Golfplatzgelédnde an. Die 6kologische Qualitdt der Landschaft darf ingesamt
nicht herabgesetzt werden.

MaBnahmen

Der landespflegerische Planungsbeitrag, als Bestandteil des Bebauungsplanes,
beschreibt die durch den Golfplatz zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft. Jedoch kénnen die landespflegerischen MalRnahmen fir den Golf-
platz Annahof Niedersohren/Dill beim derzeitigen Stand der Planung der Spiel-
anlagen nur zum Teil parzellenscharf im Bebauungsplan ausgewiesen werden.
Diese Flachen erhalten die Widmung als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, gema3 § 9, Abs.1
Nr. 20 BauGB.

Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB gekennzeichneten Flachen sind die
beschriebenen landespflegerischen MalBnahmen, auf der Grundlage einer
landespflegerischen Ausfiihrungsplanung, zum noch zu stellenden Bauantrag
durchzufihren.

Innerhalb der als Sondergebiet "Golfnutzung” gewidmeten Flache sind die im
landespflegerischen Planungsbeitrag beschriebenen griinordnerischen und
landespflegerischen MalRinahmen zur Kompensation des Eingrifftatbestandes
gemal § 17 des Landespflegegesetzes durchzufiihren. Hierzu ist im Rahmen
des noch zu stellenden Bauantrages eine landespflegerische Ausflihrungs-
planung zu erstellen.

Im Rahmen des noch zu stellenden Bauantrages sind die gesamten landes-
pflegerischen MaRnahmen, auf der Grundlage des landespflegerischen Pla-
nungsbeitrages, darzustellen und zu beschreiben. Dies beinhaltet auch die
Aufstellung eines Pflege- und Dingeplanes, in dem dargelegt wird, auf
welchen Flachen (prozentualer Anteil) eine intensive und extensive Pflege
erfolgt. Der Pflege- und Dingeplan ist fur den Jahresverlauf aufzustellen.

Da mit umfangreichen Erd- und Modellierungsarbeiten zu rechnen ist, ist durch
eine noch zu erstellende Erdmassenbilanzierung im Rahmen eines Bauantrages
die Wiederverwertung oder gegebenenfalls Verbringung des anfallenden Erdaus-
hubes nachzuweisen.



6.

Bebauung

6.7

6.2

6.3

Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Sondergebiet mit unter-
schiedlichen Nutzungszonen festgesetzt.

Fur das Hotel, die Ferienhduser und das Tagungszentrum sowie das Clubhaus
fur die Golfsportler, wird das Sondergebiet Hotel festgeschrieben. Hier soll auf
einer begrenzten Flache die Hotelanlage mit Tagungszentrum einschlieRlich der
erforderlichen Nebengebaude, das Clubgebaude und alle erforderlichen Golf-
folgeeinrichtungen, sowie die Ferienwohnungen einschliellich der ange-
gliederten Sportanlage, entstehen.

Hinweis: Die Errichtung der Hotelanlage und der Ferienhauser ist abhéngig

von der Errichtung des Golfplatzes.

Zur Unterhaltung und Pflege des Golfplatzes sind Betriebsgebdude zur Auf-
nahme des Pflegerates erforderlich. Diese sollen in der Nutzungszone Sonder-
gebiet Betriebshof untergebracht werden. Fir dieses Gebiet wird, aufgrund
seines abgelegenen Standortes, eine eigene ErschlieBung erforderlich.

80% des Bebauungsplangebietes stehen jedoch als Sondergebiet Golf fur
sportliche Zwecke zur Verfligung.

Die Flache, die jetzt schon mit Gewissheit von der Bebauung und der Golfplatz-
nutzung freigehalten werden kann, stellt sich im Bebauungsplan als Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft dar.

Die im Bebauungsplan Uberplanten Flachen missen innerhalb der Nutzungs-
zonen, also auch innerhalb der Bebauungsplangrenzen, liegen. Die ausge-
wiesenen Nutzungszonen der Bau- und / oder Sportflachen kénnen jedoch ganz
oder auch nur teilweise in Anspruch genommen werden.

MagB der baulichen Nutzung

Fur das Sondergebiet Hotel wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,2 und
eine GeschoR¥flachenzahl (GFZ) von max. 0,4 festgesetzt. Die Zahl der Voll-
geschosse ist auf IV + U begrenzt.

Flr das Sondergebiet Betriebshof wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2
sowie eine GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,2 festgesetzt. Die Zahl der Voll-
geschosse ist auf | begrenzt.

Bauweise

Fir die Hotelanlage, die in funktionellem sowie baulichen Zusammenhang zur
Golfclubanlage steht, wird abweichende Bauweise festgelegt. Dies erdffnet die
Madglichkeit auch in sich abgeschlossene Geb&udeteile oder -gruppen, die tiber
50 m lang sind, zu errichten ohne den Eindruck einer geschlossenen Bauweise
zu erwecken.

Fur die Ferienhduser wird offene Bauweise vorgeschieben. Dies bedeutet, daR
Kettenhauser als Hausgruppen nur bis zu einer Lange von 50 m zuléssig sind.
Alle 50 m ist eine Unterbrechung von mindestens 12 m vorzusehen.
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Bei den vorgesehenen Gebauden mit ihren unterschiedlichen Dachformen
konnen verschiedene Dachneigungen auftreten.

So ist zum Beispiel im Betriebshof ein Pultdach mit 20° Neigung vorge-
stellbar, wahrend die Hotelbauten eine Mansarddachausbildung von 60° mit
Gaupen aufweisen kénnten.

Daher wird eine allgemeine Festlegung "geneigte Déacher" von 20° - 60° vorge-
schlagen. Als Dacheindeckung soll, entsprechend dem Landschaftsbild,
schieferfarbenes Dachmaterial Verwendung finden.

Sockelausbildung

Da einige Geb&ude erfahrungsgemafl} nicht unterkellert sind, andere Arbeits-
und Nebenrdume im Untergeschol® aufweisen kénnen, sollten keine Fest-
legungen fir eine Sockelausbildung bzw. Oberkante ErdgeschoBhéhe getroffen
werden.

Fassade

Das ortliche Erscheinungsbild ist durch verputzte Fassaden fir Wohnhduser und
durch Natursteinmauerwerk flr Wirtschaftsgebdaude geprégt.

Konstruktive Hélzer sowie Holzverschalungen flr Fassaden sind ebenso land-
schaftstypisch wie die Verwendung von Schiefer als Dacheindeckung und als
Fassadenverkleidung.

Fir eine zukinftige Bebauung bietet sich die Verwendung von diesen
Materialien flr die Fassade an.

Zusatzlich kénnen Metall-Glas-Vorbauten zugelassen werden.

Baukdrperausbildung

Die fur die Ferienhduser vorgeschlagene, offene Bauweise garantiert eine
differenzierte Gesamtform. Die mindestens 12 m breiten Offnungen zwischen
den Hausern, alle 50 m, gewahrleisten eine gute Durchl(iftung der Anlage.

Die flr das Hotel vorgesehene, abweichende Bauweise soll eine zusammen-
hangenden Gebaudekomplex von Uber 50 m Ladnge ermdglichen, jedoch der
Forderung nach deutlich ablesbarer Baukdrpergliederung nachkommen.
Entwurfsplane zu dem Golfhotel liegen noch nicht vor. Nach den derzeitigen
Uberlegungen sollen zumindest Teile des Hofes ("Herrenhaus") erhalten
bleiben.

Letztlich kann dies jedoch erst bei der konkreten Planung des Golfhotels ent-
schieden werden, da der Raumbedarf aus wirtschaftlicher Sicht, aber auch
unter Bertcksichtigung der Einfigung in die Landschaft, Zwange entstehen
lassen kénnen. die letztlich doch zur Beseitigung des Annahofes fuhren. Jeden-
falls legt der Bebauungsplan die Beseitigung des Annahofes nicht fest.
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Griinflachen und Bindungen fiir die Bepflanzung

Grundséatzlich soll entsprechend dem Freizeitcharakter der Gesamtanlage eine
intensive Grunflachengestaltung erfolgen. Die wenigen vorhandenen Baume
sollen hierbei einbezogen werden.

Der bestehende Landschaftsraum des Geltungsbereiches ist gepragt von der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.

Okologisch und gestalterisch erhaltenswerte Flachen und Landschaftsstrukturen
sind nicht vorhanden.

Die Umwandlung dieses Bereiches in einen Golfplatz mit hohem Freizeitwert
und Erholungseignung soll durch Einpassung in die vorhanden Kulturlandschaft
erfolgen.

Die wenigen vorhandenen landschaftlichen Strukturen werden genutzt und ein-
bezogen.

Auf StandortgemaBheit der Strauch- und Baumpflanzungen sollte geachtet
und der Ubergang zu den bestehenden Waldréandern als natlrliche "6kologische
Ruhezonen" ausgebildet werden.

Die typischen durchschnittlichen Flachenanteile einer 18 Loch-Golfanlage
betragen laut Deutscher Golfverband:

18 Grlns (Greens) 2,0%
18 Abschlage (Tees) 1.3%
18 Spielbahnen (Fairways)

einschlieRlich Randbereich 50,0%
"Das Rauhe" (Hardrough)

(eigentlicher Randbereich) 26,7%

Forst (Baumbepflanzungen)
Wildgrasflur

Pflanzflachen 20,0%

100,0%

Diese Ubersicht zeigt, daR nur ca. 3,3% der eigentlichen Golfplatzflache einer
intensiven Pflege (Bewé&sserung, Belliftung, Dingung) bedirfen und als extrem
kulturbetonte Flache einzustufen ist.

Als Vergleich hierzu: das Hardrough in einer Breite von 4 - 8 m wird jéhrlich nur
1 - 2 mal auf eine L4nge von max. 8 cm geschnitten und ist einer Wiese
vergleichbar.

Die Planung der Golfanlage sollte mdglichst vielféltige kleinflachige Rauhinseln
(naturhafte Flachen kleiner als 1 ha) und 6kologische Ruhezonen (< 1 ha)
enthalten .

Planungsgrundlage fur die Griinflachen - Golplatzgestaltung wird der
"Landespflegerische Planungsbeitrag" sein.
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Wasserflachen sind Wasserbauwerke (Teiche) die zum einen als Wasser-
reservoir fur die Bewédsserung des Golfplatzes in der regenarmen Zeit dienen,
und zum anderen ein Wasserhindernis flir den Golfspieler sind.

Die Teichbauwerke werden unter Beachtung der landschaftlichen und geo-
logischen Standortbedingungen ausgefihrt.

Im Bereich des Teiches 3 ist ein Abstand von nur 20 m von der Bdschungs-
sohle zur Uferlinie des Grundbaches mdglich. Dies flihrt jedoch nicht zu einer
Beeintrachtigung des Wasserabflusses bei Hochwasser, da auf der anderen
Bachseite gentigend Raum fir den Hochwasserabflul? gegeben ist.

Wegen der sich sténdig in Bewegung befindenden Wasserspiegellinie wird das
Reservoir rechteckig mit abgerundeten Ecken gestaltet und ringsherum ab-
gepflanzt.

Der oberhalb der Bahnlinie gelegene Teich 1 ist mit einer maximalen Wasser-
tiefe von 3,0 m vorgesehen. Die Formgebung wird von den Bedirfnissen der
Golfplanung bestimmt, da dieser Teich auch als Spielteich dienen soll, d.h.

ein Wasserhindernis darstellen soll. Beim Bau von Wasserhindernissen sind die
jeweiligen Richtlinien fur den naturnahen Ausbau von Gewaéssern, bei der Aus-
bildung von Puffenzonen, die golftechnischen Erfordernisse, zu berlicksichtigen.
Der Spielteich (Teich 2) am 18. Grin ist dementsprechend ein Wasserhindernis
und hat keine Speicherfunktion.

Generell ist zu den Teichbauwerken anzumerken, dal® die Durchstrémungs-
richtung entsprechend den natlirlich gegebenen Hauptgeldndeneigungen im
Umfeld gewahlt wird.

Altlasten
Durch die Bauleitplanung werden Altlasten wie folgt berthrt:

Innerhalb des Plangebietes im Distrikt " In der Ddrrwies" ist eine, im Altlast-
kataster unter Ziffer 14004107202, Klasse 4, eingestufte Altablagerung
vorhanden.

Im Distrikt "In der untersten Unterbach"”, etwa in Hohe des Gemarkungsteils
Obererlenborn, ist am Rande des Plangebietes die unter der Registriernummer
14004107201 unter der Klasse 2 eingestufte Altablagerung vorhanden. Hier
werden Altablagerungen des Flugplatzes Hahn vermutet. Diese Altlast befindet
sich jedoch auRerhalb des Plangebietes.

Gelandemodellierungen, Abgrabungen oder andere Veranderungen der Geldande-
oberflache zur Herstellung der Spielbahnen werden im Bereich der Altlast-
standorte nicht zugelassen.

Die " In der Dérrwies" befindlichen Altlasten liegen innerhalb des Plangebietes.
Hier sind jedoch keine baulichen Anlagen vorgesehen, vielmehr dient diese
Flache dem Ausgleich der durch die Planung vorgesehenen Eingriffe und wird
dementsprechend im Planentwurf dargestellt. Ferner wird der Standort, wie im
Altlastenregister der Bezirksregierung Koblenz, Ziffer 140041070202,
eingetragen, kenntlich gemacht.
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