JAKOBY + SCHREINERJ), |

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE Ii}g

ORTSGEMEINDE NIEDERSOHREN
VERBANDSGEMEINDE KIRCHBERG

Begriundung
zum Bebauungsplan

,,Im Unart“

Aufm obersten

“ Unart

In der Schneiderwies
o oo )

92 !

1/
=z . 1/
z2 /)% Hinter Hemmes/acheuer

Fassung
gemaB § 9 (8) Baugesetzbuch

55481 Kirchberg, Rathausgasse 5, Tel. 06763 / 4033 u. 4034, Fax 4039, E-Mail J_S_Kirchberg@t_online.de
Seite 1

Q:\Archiv Projekte\C\C11\TEXT\C11BEB.DOC



JAKOBY + SCHREINERJ), |

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE 4@

Inhaltsverzeichnis:

1. Aufgabenstellung

2. Situationsbeschreibung
2.1.Ziel und Zweck der Planung
2.2.Lage und GroBe des Plangebietes

2.3.Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg
3. Landschaftsplanung in der Bauleitplanung

3.1.Standortbedingungen / Grundlagenermittlung / Bestandsermittlung

3.2.Voraussichtliche Entwicklung von Natur und Landschaft / Natirliches Wir-
kungsgeflige

3.3.Bewertung / Empfindlichkeit und Entwicklungsmaoglichkeiten der betroffenen
Potentiale

4. Planinhalte
4.1. Stadtebauliche Zielvorstellung
4.2.ErschlieBung
4.3. Bauliche Nutzung
4.4.Landespflegerische Zielvorstellung
4.5. Landespflegerische Festsetzungen

4.6.Verwendung von Erdaushub

5. Wasserver- und Entsorgung
5.1.Wasserversorgung

5.2.Entwasserung
6. Immissionssituation

7. Kosten

55481 Kirchberg, Rathausgasse 5, Tel. 06763 / 4033 u. 4034, Fax 4039, E-Mail J_S_Kirchberg@t_online.de
Seite 2

Q:\Archiv Projekte\C\C11\TEXT\C11BEB.DOC



JAKOBY + SCHREINERJ), |

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE 4@

1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde Niedersohren besteht dringender Wohnlandbedarf. Begtinstigt wird
die starke Nachfrage nach Wohnland durch die Nahe zur B 50 und dem Flughafen
Hahn. Um jungen Familien und weiteren Bauwilligen Wohnbauland zur Verfligung
zu stellen, beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des obengenannten Bebau-
ungsplanes. Die Lage des Baugebietes wurde aus dem in der Neuaufstellung be-
findlichen Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Kirchberg entwickelt.

Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines ca. 1,32 ha groBen
allgemeinen Wohngebietes zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der
gesamten raumlichen Situation. Dabei werden die vorhandenen Landschaftsstruktu-
ren berlcksichtigt.

2. Situationsbeschreibung

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Ortsgemeinde Niedersohren beabsichtigt fir Ihren Eigenbedarf entsprechende
Baulandflachen auszuweisen.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, dem Bedurfnis der vorliegenden Bau-
landanfragen der Blrger angepasst, die Ortserweiterung zu steuern und zu regeln.

2.2 Lage und GroBe des Plangebietes

Das ca. 1,32 ha groBe geplante Wohnbaugebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von
Niedersohren. Begrenzt wird das geplante Baugebiet durch die westlich angrenzen-
de Ortslage. Sudlich im Baugebiet liegt die Talaue des Grundbaches, durch welchen
das Gebiet begrenzt wird. Im stidéstlichen und 6stlichen Bereich grenzt das Bauge-
biet im Bereich der Parzelle 22 (auBerhalb des Bebauungsplanes) an ein natlrliches
Hangkantengebisch. Die Parzellen 65 und 67 im &stlichen Teil, auBerhalb des Be-
bauungsplanes stellen eine Hecke dar, die im Rahmen der Flurbereinigung angelegt
wurde. Visuell betrachtet handelt es sich beim Plangebiet um eine Hangkante, die in
eine plateauartige Flache Ubergeht und die eine mittlere Neigung im Langsgefalle
aufweist.

Das fur die Planung vorgesehene Gebiet wird zur Zeit als Grinland genutzt. Klein-
strukturierte Gehélzbestande (Obstbaume) sind im Planungsgebiet vorhanden.
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Die Baulandflache liegt in der Gemarkung Niedersohren, Flur 2 und 3, und umfaft
folgende Flurstlicke:

Flur 2: 85/b, 86/b, 87, 84/2 teilw., 91, Weg 173
Flur 3: Weg 63 teilw., Weg 64 teilw.

Die GréBe des gesamten Bebauungsplans betragt ca. 1,32 ha. Davon sind als Aus-
gleichsflache fiir den Eingriff ca. 805 m? an 6ffentlichen Grinflachen ausgewiesen.
Sowie ca. 3450 m? fir Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswéassern
gem. § 9 (1) Ziff. 14 BauGB.

Als Verkehrsflache werden ca. 0,18 ha festgesetzt. Als reine Bauflache verbleiben
ca. 0,70 ha.

Die Flachen befinden sich teilweise im Besitz der Ortsgemeinde, welche beabsich-
tigt die restlichen Flachen zu erwerben.

2.3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg befindet sich derzeit
noch im Neuaufstellungsverfahren, in dieser Neuaufstellung sind die Baulandflachen
als Wohnbauflachen (W) gem. §1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung ausgewie-
sen. Der Bebauungsplan ,Im Unart* wird derzeit parallel zum Flachennutzungspplan
entwickelt (§ 8 (3) BauGB).
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3. Landschaftsplanung in der Bauleitplanung

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 4 (1) Landespflegege-
setz (LPfIG) geschaffen. Baugebiete stellen eine Veranderung der Gestalt und der
Nutzung von Grundflachen dar, wodurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und das Landschaftsbild nachhaltig tangiert werden kann.

Nach § 5 des Landespflegegesetzes ist es zur Konfliktminderung notwendig, ver-
meidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen auszugleichen.

Daher sind die 6rtlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 17 Landespflegegesetz im
Bebauungsplan festzusetzen und zu integrieren.

Um diese Zielvorstellungen und Entwicklungen gemaB § 17 LPfIG aufzuzeigen und
entsprechende landespflegerische Ziele zu entwickeln, sind folgende Schritte zu
vollziehen:

Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft;

Erarbeitung der landespflegerischen Zielvorstellungen;

Erstellung der landespflegerischen Festsetzungen;

Beschreibung der zeitlichen Durchfihrung der landespflegerischen MaBnahmen.

3.1 Standortbedingungen / Grundlagenermittlung / Bestandsermittiung

e Naturrdumliche Einheit: Kirchberger Hochflachenrand

e Geologischer Aufbau: Pleistozan

Oberflachengestalt: 375m - 388 m (iber NN

Bodenverhaltnisse: Parabraunerden

Wasserkreislauf: Im Plangebiet bildet der Grundbach gefallemaBig den Hauptvor-
fluter

Bioklimatische Verhaltnisse: Ostlich der Ortslage von Niedersohren befindet sich
in ca. 1 km Entfernung das zusammenhdngende Waldgebiet des Staatsforstes
Kirchberg (Seifen), diese Flache ist als Frischluftproduktionsflache einzustufen.
Der Talraum des Grundbaches, der die Ortslage von Niedersohren in einen nérd-
lichen und sudlichen Bereich gliedert, dient als KaltluftabfluBrinne. Durch diese
klimatischen Kombinationen ist flr einen ausreichenden Luftaustausch zwischen
dem Belastungsgebiet und den Frischluftproduktionsflachen gesorgt. Auf Grund
der FlachengréBe handelt es sich nicht um einen klimahygienischen Ausgleichs-
raum ( 3 km?2).

e Pflanzen- und Tierwelt: Im Plangebiet sind Acker- und Wiesengesellschaften
(Arrhenatheretum) in extensiver und intensiver Nutzungsform, als lineare Struktu-
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ren entlang der jetzigen Flurwege, anzutreffen. Bei den Wiesenflachen innerhalb
des Gebietes handelt es sich um extensiv genutzte Wiesen. Im Plangebiet sind
sieben Obstbdume vorhanden. Detaillierte tierdkologische Untersuchungen wur-
den im Rahmen der Planungsarbeiten nicht durchgefihrt. Wahrend der Be-
standsaufnahme wurden im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung
Grinfink, Blaumeise, Amsel, Kohlmeise, Feld- Haussperling und die Elster beo-
bachtet.

Diese Tierarten weisen alle eine breite Lebensraumamplitude auf, bevorzugen
sowohl Siedlungsbereiche und das umgebende Offenland, wobei Gehdlzbestan-
de in Offenlandbereichen und die Waldrandnahe eine wesentliche Rolle spielen.

e Geschitzte oder wertvolle Biotope: Nach den Angaben der Biotopkartierung sind
keine kartierten Biotopflachen innerhalb des Plangebietes vorhanden. Ebenso
sind keine Flachen vorhanden die nach dem § 24 des Landespflegegesetzes ge-
setzlich geschitzt sind.

e Schutzgebiete: Weitere Schutzgebiete oder Objekte gemaB den §§ 18 - 22 des
Landespflegegesetzes sind nicht vorhanden.

e |andschaftsbild: Das geplante Baugebiet weist durchschnittlich eine mittlere
Hangneigung auf. Die Lage des Gebietes stellt eine homogene Arrondierung der
Ortslage dar. Aus Grinden des Landschaftsbildes ist die vorgesehene Planung
vorteilhaft fir das Ortsbild.

e Nutzungsstruktur: Mit Ausnahme der schon bebauten Teilbereiche Uberwiegt im
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes die landwirtschaftliche Bodennutzung.

3.2 Vorraussichtliche Entwicklung von Natur und Landschaft / Natirliches Wir-
kungsgeflige

Das natlrliche Wirkungsgefiige im Plangebiet und seiner Umgebung mit den ge-
genseitigen Wechselbeziehungen der verschiedenen Landschaftsfaktoren, Geolo-
gie, Boden, Klima, Wasserhaushalt und Pflanzen- und Tierwelt, ist durch die anthro-
pogene Nutzung stark beeinfluBt. Unter Berlicksichtigung der bestehenden Nutzun-
gen ist nicht davon auszugehen, daf sich die beschriebenen Standortfaktoren, ins-
besondere die Vegetationsstrukturen, verandern.

Der Gberwiegende Teil des Plangebietes ist auf Grund der landwirtschaftlichen Bo-
dennutzung, als maBig naturnah zu bezeichnen. Auf den Grinlandflachen sind eini-
ge Stickstoffdiingerzeigerpflanzen vorhanden. Bei einer Nutzungsaufgabe ist mit ei-
ner Entwicklung der Flachen zur Grinlandbrache zu rechnen, auf Grund der Zeiger-
pflanzen werden sich auch bei einer Nutzungsaufgabe nicht wertvolle Flachen aus
landespflegerischer Sicht innerhalb des Plangebietes entwickeln.

3.3 Bewertung / Empfindlichkeit und Entwicklungsmaoglichkeiten der betroffenen
Potentiale
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Die allgemein gultigen "Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege"
sind im § 2 des BNatSchG bzw. des LPfIG benannt. Sie kdnnen als Leitbild fir die
landespflegerischen Zielvorstellungen in der Bauleitplanung herangezogen werden.

Wegen der besseren Ubersichtlichkeit werden die Beschreibung, die Bewertung und
das Entwicklungspotential auf die einzelnen Funktionen bezogen, die im Plangebiet
vorkommen.
Die Bewertung der einzelnen Biotope erfolgt anhand einer auf Rheinland-Pfalz be-
zogenen Skala, die von fehlend Uber sehr gering, gering, mittel, hoch bis sehr
hoch reicht.

3.3.1 Arten- und Biotopschutz

Die Zielvorgaben flr den Arten- und Biotopschutz sind im § 2 Nr. 10 LPfIG definiert.
Das Arten- und Biotopschutzpotential beschreibt die Eignung und Empfindlichkeit
der Landschaft, die Lebensmdglichkeiten der einheimischen Tier- und Pflanzenarten
dauerhaft und in lhrer natirlichen Lebensgemeinschaft zu gewahrleisten.

"Leitziel flr den Arten- und Biotopschutz ist der Erhalt, die Entwicklung und die Wie-
derherstellung von Biotopsystemen, die das Uberdauern der planungsraumspezifi-
schen Vielfalt an Lebensraumen und ihren Lebensgemeinschaften gewahrleisten,
die die wesentlichen Zeugnisse der erd- und naturgeschichtlichen sowie der kultur-
landschaftlichen Entwicklung reprasentieren und fur Forschung und Wissenschaft
bedeutsame Objekte aufweisen." (Zitat aus: Landesamt fir Umweltschutz und Ge-
werbeaufsicht; Rheinland-Pfalz; Landschaftsplanung Speicher; Oppenheim 1992)

Beschreibung: Wie beschrieben, handelt es sich bei dem Plangebiet Gberwiegend
um landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen mit einigen Obstbdumen. Angren-
zend auBerhalb des Plangebietes befinden sich die beschriebenen Gehdlzstruktu-
ren.

Bewertung: Von geringer Bedeutung flr das Arten- und Biotopschutzpotential sind
die beschriebenen landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Mittlere Bedeutung flr das Arten- und Biotopschutzpotential muBB3 den vorhanden
Gehdlzstrukturen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes zugesprochen werden.
Diese Flachen stellen in ihrer Gesamtheit einen gut ausgebildeten Lebensraum fir
die Pflanzen- und Tierwelt insbesondere flir verschiedene Vogelarten dar.

Entwicklungspotential: Eine Entwicklung von seltenen Biotopflachen wie z.B.:
Halbtrockenrasen, Seggenriede oder Borstgrasrasen, ist auf Grund der Standortver-
haltnisse innerhalb des Plangebietes nicht méglich.

Zur Verbesserung des Arten- und Biotopschutzpotentiales missen Vernetzungs-
strukturen aufgebaut werden, durch entsprechende Pflanzstreifen und gezielte Ein-
zelbaum- und Baumgruppenbepflanzungen, damit Verbindungskorridore zum Au-
Benbereich geschaffen werden.

Durch diese skizzenhaften Entwicklungsmdglichkeiten, erlangt das Plangebiet in
seiner Gesamtheit eine mittlere bis hohe Bedeutung flir das Arten- und Biotop-
schutzpotential.

3.3.2 Landschaftsbild / Erholung
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Die Zielvorgaben sind im § 2 Nr.11 LPfIG definiert. "Leitziel fir das Landschaftsbild
ist die Erhaltung / Entwicklung einer raumspezifischen Vielfalt natur- und kulturbe-
dingter Elemente, die den verschiedenen Anforderungen an die Erlebnis- und Erho-
lungsqualitaten gerecht werden." ( Zitat aus: Landesamt fir Umweltschutz und Ge-
werbeaufsicht Rheinland-Pfalz; Landschaftsplanung Speicher; Oppenheim 1992)

Beschreibung: Wie bereits dargelegt, stellt das Plangebiet eine geneigte Hangfla-
che dar. Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand der Ortslage von Nieder-
sohren und wird im @stlichen Teil von vorhandenen Gehdlzstrukturen begrenzt.
Landschaftsbild pragende Gehdlzbestande sind innerhalb des Plangebietes als
Obstbaumreihe vorhanden.

Bewertung: Ein wesentliches landschaftsbildpragendes Element sind die das Plan-
gebiet umgrenzenden Gehdlzbestande. Weiterhin landschaftsbildpragend ist der
stdlich an das Plangebiet angrenzende Talraum des Grundbaches.

Auf Grund der maBigen Strukturierung des Plangebietes ist von einer geringen bis
mittleren Wirkung fir das Landschaftsbild und von einer geringen Wirkung fir das
Erholungspotential des Landschaftsraumes auszugehen.

Entwicklungspotential: Durch die zusatzlichen PflanzmaBnahmen wird das Plan-
gebiet aufgewertet, insbesondere dahingehend, daB lineare Vernetzungsstrukturen
bertcksichtigt und fortgefiihrt werden. Somit werden erhebliche Verbesserungen fir
das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung insbesondere durch die Verwendung
von groBkronigen Baumen erreicht.

3.3.3 Klima / Luftqualitat

Die Zielvorgaben sind im § 2 Nr. 7 und 8 LPfIG definiert. "Generelles Ziel fir das Po-
tential Klima / Luftqualitat ist die Funktionsfahigkeit der nattrlichen Ablaufe und Wir-
kungszusammenhange in ihrer naturraumspezifischen Vielfalt und Auspragung.”.(
Zitat aus: Landesamt fur Umweltschutz und Gewerbeaufsicht Rheinland-Pfalz;
Landschaftsplanung Speicher; Oppenheim 1992)

Beschreibung: Wie bereits dargelegt, handelt es sich um eine sonnenexponierte
Lage. Die entstehende Kaltluft kann ungehindert durch den Talraum des Grundba-
ches abflieBen. Auf Grund der FlachengroBe des Plangebietes handelt es sich e-
benfalls nicht um einen klimahygienischen Ausgleichsraum.

Bewertung: Das Plangebiet selbst, hat fir das Klimapotential nur geringe Bedeu-
tung, da nur geringfligig Kaltluft entstehen kann. Mittlere bis hohe Bedeutung flr
das Potential Klima / Luftqualitat haben die beschriebenen éstliche liegenden Wald-
flachen, die der Frischluftproduktion dienen und einen entsprechenden Luftaus-
tausch ermdglichen. Dieser Luftaustausch wird durch die topographische Situation
und durch die Nahe der Talmulde des Grundbaches beglnstigt. Hohe Bedeutung
fir den Erhalt des Klimapotentiales im Planungsraum hat die Talmulde des Grund-
baches, die einen ungehinderten KaltluftabfluB ermdglicht.

Entwicklungspotential: Durch zusatzliche PflanzmaBnahmen innerhalb des Plan-
gebietes ist eine Steigerung der Frischluftproduktion und somit eine geringfligige
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Verbesserung fir das Klima mdéglich. Da das Plangebiet direkt an die Talmulde des
Grundbache angrenzt, die fur den Luftaustausch zwischen dem Belastungsbereich
und der Frischluftproduktionsflache unbedingt notwendig ist, muB3 daB langfristige
Ziel, der Erhalt der Talmulde, in der jetzigen Struktur sein.
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4. Planinhalte

4.1 Stadtebauliche Zielvorstellung

Wie bereits dargelegt, besteht in der Gemeinde Niedersohren dringender Wohn-
landbedarf. Beguinstigt wird die starke Nachfrage nach Wohnbauland durch die na-
he Lage der Gemeinde zur B 50. Die Lage des Baugebietes wurde aus dem zukunf-
tigen Flachennutzungsplan entwickelt. Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die
Ausweisung eines ca. 1,32 ha groBen allgemeinen Wohngebietes zur stadtebauli-
chen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten raumlichen Situation. Das ge-
plante Baugebiet fligt sich in die umgebende Bebauung ein, durch die vorgesehe-
nen landespflegerischen MaBnahmen werden vorhandene Potentiale aufgewertet
und verbessert.

4.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Wegeparzelle 173 mit Anbin-
dung an die ,HauptstraBe®, Ortsdurchfahrt der KreisstraBBe 81 innerhalb der Ortslage
Niedersohren.

Der Wirtschaftsweg entlang des stddstlichen Randes des Plangebietes, Parzelle
64, bleibt in seiner Funktion bestehen.

4.3 Bauliche Nutzung

Die bebaubaren Flachen der Grundstlicke, die 623 - 825 m2 groB3 sind, werden
durch Baugrenzen festgelegt.

Da das Plangebiet unmittelbar an die vorhandene Ortsbebauung angrenzt und den
Charakter eines Wohngebietes erhalten soll wird es als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgelegt. Um das Ortsbild und den Dorfcharakter zu erhalten wird die Anzahl
der Wohneinheiten (WE) je Gebaude beschrankt, bei Einzelhdusern auf maximal 3
WE, bei Doppelhdusern auf maximal 4 WE.
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4.4 Landespflegerische Zielvorstellung

Nach § 5 Landespflegegesetz ist es notwendig, vermeidbare Beeintrachtigungen zu
unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen in angemessener Frist zu be-
seitigen oder auszugleichen. Das Aufzeigen entsprechender Lésungsansatze ergibt
sich aus § 17 (4) Ziff. 2 LPfIG fir die Landschaftsplanung in der Bauleitplanung.

4.4.1 Landespflegerische Zielvorstellung ohne Berlicksichtigung der Bebauung

Folgende landespflegerische Zielvorstellungen ohne Berlicksichtigung der Bebau-
ung sind zu nennen:
e Beibehaltung der Griinlandnutzung und Extensivierung,
e Erganzende BepflanzungsmaBnahmen zur Verbesserung der Potentiale,
e Verstarkung der Extensivierung von Grinlandflachen im Talraum des Grund-
baches.

4.4.2 Landespflegerische Zielvorstellung unter Bertlicksichtigung der Bebauung

Nachfolgend werden die landespflegerischen Zielvorstellungen formuliert, wobei
grundsétzlich die vorhandenen Vegetationsstrukturen erhalten und bei der Planung
berlcksichtigt werden.
e Anlage von Einzelbaumbepflanzungen und Baumgruppen zur inneren Durchgri-
nung des Plangebietes;
¢ Anlage einer Gehoélzflache (siehe Pflanzschema)
— zur Stabilisierung,
— zur auBeren Eingrinung und Einbindung des Plangebietes in das Land-
schaftsbild,
— zur Bereicherung des Naturhaushaltes (Vernetzungsfunktion) und
— zur Férderung und Unterstitzung der klimatischen Wirkung.
e Erhalt der vorhandenen Obstbdume;
e Einbindung, Durchgrinung und Gestaltung des Plangebietes mit heimischen
Laubgehdlzen.

4.5 Landespflegerische Festsetzungen

Als MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind folgende Fest-
setzungen zur Realisierung der Zielvorstellungen erforderlich:

Offentliche Griinflaichen
1. Erhalt der Obstbaume ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Die im Plan dargestellten Obstbdume werden, auBer dem im StraBenbereich befind-
lichen, erhalten
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2. Anlage einer Gehdlzflache (§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Zur Kompensation der versiegelten Flachen und aus klimatischen Grinden wird in-
nerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache eine Gehdlzflache nach beigeflg-
ten Pflanzschema durchgefihrt.

Private Griinflachen

1. Pflanzungen auf privaten Flachen (§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB)
Auf den nicht bebauten Grundstlicksflachen sind ebenfalls Pflanzungen vorzuneh-
men, die eine innere Durchgrinung erzielen sollen. Die angesprochenen Flachen
sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Je 100 m?2 nicht baulich genutzter
Grundstucksflache sind mindestens zu pflanzen:

e 1 Laubbaum

e 5 Straucher

Pflanzenverwendung: Baume 2 x v., Stammumfang mind. 10/12 cm;
Straucher 2 x v., 80/100 cm Hoéhe.

Es sollten ausschlieBlich heimische Laubholzarten aus der beigefligten Liste mit der
genannten Pflanzensortierung verwendet werden.
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Geholzflache 15m x 15m
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15m

Lsm

15m

Mafstab 1:150

Gehodlze des Pflanzschemas
Acer platanoides
Tilia cordata
Sorbus aucuparia
Betula verrucosa
Sambucus nigra
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Corylus avellana
Cornus mas
Rosa canina
Prunus padus
Acer campestre
Carpinus betulus

CoNoOCOPhONDN=LOO DT>

Spitzahorn
Winterlinde
Eberesche
Birke
Holunder
WeiBdorn
Schlehe
HaselnufB
Hartriegel
Hundsrose
Traubenkirsche
Feldahorn
Hainbuche

Abstand der Pflanzreihen = 1m; Pflanzabstand in der Reihe = 1m;
Pflanzung der Gehdlze erfolgt in Gruppen von 3 - 5 Stick der gleichen Pflanzenart
Pflanzschema ist analog der Flache anzuwenden.
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Anlage 2

Liste heimischer Geholzarten

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Amelanchier spec. - Felsenbirne
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiB3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhltchen
Juglans regia - WalnufB
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Malus sylvestris - Apfel

Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Pyrus communis - Birne

Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Rhamnus carthartica - Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose
Rubus fruticosus - Brombeere
Salix caprea - Salweide

Salix cinerea - Grauweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Schneeball
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4.6 Verwendung von Erdaushub

Der vorhandene Mutterboden ist bei den ErschlieBungsarbeiten so zu behandeln,
dass keine Verluste entstehen und eine Verwendung in den Grin- und Gartenfla-
chen vorgenommen werden kann.

Der voraussichtlich anfallende Erdaushub im Plangebiet betragt bei Bauplatzen und
ca. 500 com Bodenaushub je Bauplatz, sowie ca. 1.600 com Erdaushub fur Kanal-
und Verkehrsflachenbau insgesamt ca. 6.100 cbm. Davon werden ca. 50 % des im
Bereich des Plangebietes wieder eingebaut.

Der Uberschissige Erdaushub kann auf éffentlichen Erdaushubdeponien verbracht
werden.
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5. Wasserver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Anbindung an das vorhandene Rohrnetz
der Verbandsgemeindewerke Kirchberg.

5.2 Entwasserung

Das geplante Gebiet wird Uber eine neu zu errichtende Abwasserkanalleitung an die
vorhandenen Anlagen der Verbandsgemeindewerke Kirchberg angeschlossen. Die
Ortslage wird Uber Mischsystem entwassert und ist an die Klaranlage Dill ange-
schlossen.

Da das Plangebiet starke Hanglage aufweist (bis zu 13 % Gefélle) und in der sidlich
des Plangebiets befindlichen Parzelle (Flur 3, Nr. 22) eine Altablagerung vorhanden
ist, soll das Baugebiet im Trennsystem entwassert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die anfallenden unbelasteten Niederschlagswas-
ser als Brauchwasser, in den im Plangebiet entstehenden Haushalten, genutzt wer-
den kdnnen. Dies waére gleichzeitig ein Beitrag zum sparsameren Umgang mit
Trinkwasser.

Die ansonsten anfallenden Niederschlagswasser werden in Regenwasserkanélen
gefasst und zentral dem unterhalb des Plangebiets gelegenen Grundstlick Flur 2/Nr.
91 einem noch zu erstellenden, Rickhalte- und Versickerungsbecken zugeleitet.
Der Uberlauf des Beckens kénnte in den Grundbach abgeschlagen werden. Diese
Versickerungsflache ist derzeit noch im Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof Nieder-
sohren-Dill“ ausgewiesen. Dieser wird jedoch zur Vermeidung der doppelten Uber-
planung geandert.
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6. Immissionssituation

Das Plangebiet schlieBt direkt an die bestehende Ortslage nérdlich des Grundba-
ches an und soll als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Es sind keine landwirtschaftlichen oder gewerblichen Betriebe in der Umgebung des
Plangebietes vorhanden, so dass hier keine Abstdnde zu diesen Betrieben zu be-
ricksichtigen sind.

Eine detaillierte Immissionsprognose wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens nicht erarbeitet, da im Plangebiet mit keiner Uberschreitung der Immissions-
richtwerte zu rechnen ist.

Sidlich des Plangebietes befindet auf der Parzelle Flur 3, Flurstlick 22 eine Altabla-
gerung, diese mit der Erhebungsnummer 14004107-202 erfasst.

Bei dieser Altablagerung handelt es sich um eine ehemalige gemeindliche Mullkip-
pe, auf der Erdaushub, Bauschutt und Siedlungsabfalle abgelagert wurden. Im Hin-
blick auf das Bebauungsplanverfahren wurde von der Oberen Abfallbehérde, Be-
zirksregierung Koblenz, eine Ortsbesichtigung durchgeflhrt.

Bei dieser wurde festgestellt, dass sich die Altablagerung als rekultiviert darstellt und
dicht mit Baumen und Strauchern bewachsen ist. Hinweise auf austretenden Depo-
niegase sind nicht vorhanden. Freiliegende Abfalle sind nicht sichtbar.

Auf Grund dieser Feststellungen geht die Obere Abfallbehérde davon aus, dass Be-
eintrachtigungen des geplanten Baugebietes aus der Altablagerung nicht zu erwar-
ten sind. Von daher bestehen keine bedenken gegen die Ausweisung des Plange-
bietes.
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7. Kosten

Die Baulandflache des geplanten Baugebietes wird als Allg. Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen. Die Nettobaulandflache betragt ca. 6985 m? und ist in 9 Bauplatze aufge-
teilt.

Fir befestigte Verkehrsflachen sind ca. 1.845 m? als Gehwege und StraBenver-
kehrsflache, ausgewiesen. Es sind 6ffentliche Griinflachen von ca. 805 m? GrdBe
eingeplant. Als Retentionsflache fir das Niederschlagswasser sind ca. 3450 m?
ausgewiesen.

Die Bruttobaulandflache betragt ca. 13.247 m2.
Die ErschlieBungskosten, Kanal-, Wasser- und StraBenbauarbeiten betragen,

ca. 646.000,00 DM

INGENIUERBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 21.12.99

Unterschrift

Ortsgemeinde Niedersohren

Niedersohren, den .........ccccceeeevvnnnnnne.

Karl, Ortsblirgermeister
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