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1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde Unzenberg besteht dringender Wohnlandbedarf. Beglnstigt wird
die starke Nachfrage nach Wohnland durch die glnstige Lage zwischen dem Mittel-
zentrum Simmern und dem Grundzentrum Kirchberg und die direkte Anbindung an
die Hauptverkehrsachse B 50. Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die Auswei-
sung eines ca. 2,38 ha groBen allgemeinen Wohngebietes zur stadtebaulichen Ord-
nung und zur Arrondierung der gesamten raumlichen Situation.

Die Ortsgemeinde Unzenberg hélt zur Zeit nur noch einen Bauplatz vor. In den ver-
gangenen Jahren wurden ca. 3 Bauplatze pro Jahr an Einheimische verauBert und
bebaut. Somit werden zum Ende des Jahres keine gemeindeeigenen Bauflachen
mehr zur Verfigung stehen. Um jungen Familien und weiteren Bauwilligen Wohn-
bauland zur Verfligung zu stellen, beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des
obengenannten Bebauungsplanes.

2. Situationsbeschreibung

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Ortsgemeinde Unzenberg beabsichtigt flr lhren Eigenbedarf entsprechende
Baulandflachen auszuweisen. Die Gemeinde verfligt nur noch Uber einen eigenen
Bauplatz, der Bauwilligen zur Verfligung gestellt werden kann.

Durch die Entwicklung des gesamten Plangebiets ist es fir die Ortsgemeinde mdég-
lich gewesen, alle Einflussfaktoren (Oberflachenentwasserung, verkehrliche Er-
schlieBung, usw.) zu erfassen und in die Planung einfliesen zu lassen. Dadurch wird
eine 6kologisch sinnvolle Planung der Erweiterung der Ortslage ermdglicht in dem
die Belange des Natur- und Umweltschutzes, sowie der schonende Umgang mit
Grund und Boden besonders beachtet und eingearbeitet werden kénnen.

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. 2,38 ha groBe Gebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Unzenberg und
schlieBt an die Baugebiete ,Hambuch® und ,Hambucher Weg* an. Visuell betrachtet
handelt es sich um eine plateauartige Flache die ein Langsgefélle in Nord-
Sldrichtung, Studhanglage, aufweist. Das fiir die Planung vorgesehene Gebiet ist
zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Das Landschaftsbild pragenden heimische Ge-
hélzbestdande sind innerhalo des Plangebietes nicht vorhanden. Am westlichen
Rand des Plangebietes befindet sich ein mit Gehdlzstreifen entlang des dort befind-
lichen Hohlweges. Sudlich und &stlich grenzt das Gebiet an die vorhandene Ortsbe-
bauung an. Nach Norden hin schlieBt sich die freie Feldflur an das Plangebiet an.
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Die Baulandflache liegt in der Gemarkung Unzenberg, Flur 3 und Flur 4 und umfasst
die folgenden Flurstticke:

Flur 3: 42 teilw., 43 teilw., 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, Weg 40 teilw., Weg 51,
Weg 52 teilw., Weg 53/6, 53/9 teilw., 53/11 teilw.
Flur 4: 147/16, 147/17 teilw., 147/21 teilw.

Die GréBe des gesamten Bebauungsplans betragt ca. 2,38 ha. Davon sind als Aus-
gleichsflache fir den Eingriff ca. 0,17 ha an 6ffentlichen Grinflachen ausgewiesen.
Im Plangebiet werden 0,12 ha an privaten Grinflachen, sowie Pflanzungen auf pri-
vaten Flachen festgesetzt. Als Verkehrsflache werden ca. 0,28 ha festgesetzt. Als
reine Bauflache verbleiben ca. 1,87 ha.

Die Flachen befinden sich gréBtenteils im Besitz der Ortsgemeinde.

Die Flurstiicke Flur 4, Nr. 147/16, 147/17 und 147/21 befinden sich derzeit im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Hambuch®, dieser wird durch die vor-
liegende Planung entsprechend geandert.

2.3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg wurde nach
dem Verfahren zur Neuaufstellung am 14.09.2000 wirksam. In ihm sind die Flachen
als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Das Verfahren zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes hat zwischenzeitlich begonnen.

Die Ortsgemeinde Unzenberg hat mit Beschluss vom 26.04.2002 beantragt, die Fla-
chen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zum nachstméglichen Zeit-
punkt als Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan aufzunehmen.

Der Bebauungsplan ,Auf der Huhl“ soll deshalb im sogenannten ,Parallelverfahren®
nach (§ 8 (3) BauGB) aufgestellt werden.

2.4 Prifung der Umweltvertraglichkeit

Nach dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie vom 27.07.2001 ist
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen geman § 17 die Umweltvertraglichkeit des
Vorhabens zu prifen. Bei einer FlachengréBe ab 2,0 ha und grdBer ist eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalles beziglich der Umweltvertraglichkeit des Vorha-
bens notwendig.

Die im vorliegenden Fall anrechenbare FlachengréBe betragt 0,81 ha. Sie ergibt
sich aus der Nettobaulandflache multipliziert mit der Grundflachenzahl von 0,3.

Im vorliegenden Fall ertbrigt sich die Prifung der Umweltvertraglichkeit, da die Fla-
chengréBe nicht erreicht wird und umweltrelevante Auswirkungen des Vorhabens
nicht zu erwarten sind.
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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: Simmerner Mulde

e Geologischer Aufbau: Pleistozan

Oberflachengestalt: 363 m - 375 m (ber NN

Bodenverhaltnisse: Parabraunerden

Wasserkreislauf: Plangebiet bildet der Heinzenbach gefallemaBig den
Hauptvorfluter

Bioklimatische Verhaltnisse: Das Plangebiet besteht Gberwiegend aus landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, wobei die ackerbauliche Nutzung Uberwiegt. In
norddstlicher Richtung in 1 km Entfernung vom Plangebiet befindet sich eine
Waldflache, die als Frischluftproduktionsflache einzustufen ist. Topographisch
handelt es sich bei dem gesamten Plangebiet um eine sonnenexponierte Lage.
Auf Grund der FIachengroBe handelt es sich nicht um einen klimahygienischen
Ausgleichsraum (3 km?). Die angrenzende Ortslage mit den bebauten und versie-
gelten Flachen stellt auf Grund der Abgasimmissionen einen bioklimatischen Be-
lastungsraum dar. Durch die versiegelten Flachen erfolgt eine zusatzliche War-
mespeicherung. FUr einen ausreichenden Luftaustausch zwischen dem Belas-
tungsgebiet und den Frischluftproduktionsflachen (Waldflachen im Nordosten und
Sltdwesten) ist gesorgt. Dieser Luftaustausch wird durch die topographische Si-
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tuation und durch die Nahe der Talmulde des Heinzenbaches beglnstigt. Diese
Talmulde dient auch als Kaltluftabflussleiter.

e Pflanzen- und Tierwelt: Im Plangebiet sind Acker- und Wiesengesellschaften
(Arrhenatheretum) in extensiver und intensiver Nutzungsform, als lineare Struktu-
ren entlang der jetzigen Flurwege, anzutreffen. Insgesamt ist die Artenzusam-
mensetzung des Plangebietes von einer einheitlichen, homogenen Nutzungs-
struktur auf Grund der Uberwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung gepréagt.
Detaillierte tierékologische Untersuchungen wurden im Rahmen der Planungsar-
beiten nicht durchgefihrt. Wahrend der Bestandsaufnahme wurden im Plangebiet
und dessen unmittelbarer Umgebung Grinfink, Blaumeise, Amsel, Kohimeise,
Feld- Haussperling, Elster und der Eichelhdher beobachtet. Diese Tierarten wei-
sen alle eine breite Lebensraumamplitude auf, bevorzugen sowohl Siedlungsbe-
reiche und das umgebende Offenland, wobei Gehdélzbestéande in Offenlandberei-
chen 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. Ebenfalls
sind keine Flachen vorhanden, die gemaB § 24 des Landespflegegesetzes ge-
setzlich geschutzt.

e Planung vernetzter Biotopsvsteme

Ziele: EntW|ckIung von Wiesen und Weiden mittlerer Standorte und Streuobst-

bestanden

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

e Landschaftsbild: Das geplante Baugebiet weist durchschnittlich eine mittlere
Hangneigung auf. Die Lage des Gebietes stellt eine homogene Arrondierung der
Ortslage dar, da das Baugebiet im sidlichen Teil an die Ortslage angrenzt. Aus
Grinden des Landschaftsbildes ist die vorgesehene Planung vorteilhaft flir das
Ortsbild.

3.2 Voraussichtliche Entwicklung von Natur und Landschaft / Naturliches Wir-
kungsgeflige

Das nattrliche Wirkungsgeflige 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 beeinflusst. Unter Berlcksichtigung der bestehenden Nut-
zungen ist nicht davon auszugehen, dass sich die beschriebenen Standortfaktoren,
insbesondere die Vegetationsstrukturen, verandern.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist auf Grund der landwirtschaftlichen Bo-
dennutzung, als maBig naturnah zu bezeichnen. Bei einer Nutzungsaufgabe ist mit
einer Entwicklung der Flachen zur Grinlandbrache zu rechnen, auf Grund der Zei-
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gerpflanzen werden sich auch bei einer Nutzungsaufgabe nicht wertvolle Flachen
aus landespflegerischer Sicht innerhalb des Plangebietes entwickeln.

3.3 Bewertung / Empfindlichkeit und Entwicklungsméglichkeiten der betroffenen
Potentiale

Die allgemein gultigen "Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege”
sind im § 2 des BNatSchG bzw. des LPfIG benannt. Sie kénnen 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 flir den Arten- und Biotopschutz sind im § 2 Nr. 10 LPfIG definiert.
Das Arten- und Biotopschutzpotential beschreibt die Eignung und Empfindlichkeit
der Landschaft, die Lebensmdéglichkeiten der einheimischen Tier- und Pflanzenarten
dauerhaft und in lhrer natirlichen Lebensgemeinschaft zu gewahrleisten.

"Leitziel fir 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 repréasentieren und fir Forschung und Wissenschaft
bedeutsame Objekte aufweisen." (Zitat aus: Landesamt fur Umweltschutz und Ge-
werbeaufsicht; Rheinland-Pfalz; Landschaftsplanung Speicher; Oppenheim 1992)

Beschreibung: Wie beschrieben, handelt es sich bei dem Plangebiet Giberwiegend
um landwirtschaftlich genutzte Flachen.

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

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

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 fir das Arten- und Biotop-
schutzpotential.

55481 Kirchberg, Rathausgasse 5, Tel. 06763 / 4033 u. 4034, Fax 4039, E-Mail info@jakoby-schreiner.de
Seite 7

Q:\Archiv Projekte\D\D9S\TEXT\D95BEB.DOC



JAKOBY + SCHREINERJ, 1

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE d}g

3.3.2 Landschaftsbild / Erholung

Die Zielvorgaben sind im § 2 Nr.11 LPfIG definiert. "Leitziel fur 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 fiir Umweltschutz und Ge-
werbeaufsicht Rheinland-Pfalz; Landschaftsplanung Speicher; Oppenheim 1992)

Beschreibung: Wie bereits dargelegt, stellt das Plangebiet eine geneigte Hangfla-
che dar. Das Plangebiet grenzt stidlich an die vorhandene Bebauung der Ortslage.
Das Landschaftsbild pragende Gehdlzbestande sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden.

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

Entwicklungspotential: Durch die zusétzlichen PflanzmaBnahmen wird das Plan-
gebiet aufgewertet, insbesondere dahingehend, dass lineare Vernetzungsstrukturen
bertcksichtigt und fortgeflhrt 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 Funktionsféhigkeit der nattrlichen Ablaufe und Wir-
kungszusammenhange in ihrer naturraumspezifischen Vielfalt und Auspragung.”.(
Zitat aus: Landesamt fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht Rheinland-Pfalz;
Landschaftsplanung Speicher; Oppenheim 1992)

Beschreibung: Wie bereits dargelegt, handelt es sich um eine sonnenexponierte
Lage. Geringfligig kann mit der Entstehung von Kaltluft gerechnet werden, die je-
doch ungehindert durch den Talraum des Heinzenbaches abflieBen kann. Auf
Grund der FlachengréBe des Plangebietes handelt es sich ebenfalls 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 hat die im Nahbereich liegenden Waldflachen, die
der Frischluftproduktion dienen und einen entsprechenden Luftaustausch ermégli-
chen. Dieser Luftaustausch wird durch die topographische Situation und durch die
Nahe der Talmulde des Heinzenbaches begtinstigt. Mittlere Bedeutung fur den Er-
halt des Klimapotentiales im Planungsraum hat die Talmulde des Heinzenbaches,
die einen ungehinderten Kaltluftabfluss 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 maéglich. Die angrenzenden Frischluftproduktionsfla-
chen (Walder) darfen nicht beeintrachtigt werden. Die Talmulde des Heinzenba-
ches, die flr den Luftaustausch zwischen dem Belastungsbereich und der Frisch-
luftproduktionsflache unbedingt notwendig ist, muss langfristig in der jetzigen Struk-
tur erhalten bleiben. Eine weitere Bebauung oder Aufschittung dieser Talmulde darf
nicht erfolgen.
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4. Planinhalte

4.1 Stadtebauliche Zielvorstellung

Wie bereits dargelegt, besteht in der Gemeinde Unzenberg dringender Wohnland-
bedarf. Beglnstigt wird die starke Nachfrage nach Wohnland durch die glnstige La-
ge zwischen den beiden Stadten Simmern und Kirchberg und die direkte Anbindung
an die Hauptverkehrsachse B 50, wodurch sich eine schnelle Erreichbarkeit der dort
vorhandenen Arbeitsplatzen ergibt.

Die Lage des Baugebietes wird aus dem kinftigen Flachennutzungsplan entwickelt.
Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines ca. 2,38 ha groBen
allgemeinen Wohngebietes zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der
gesamten raumlichen Situation. Das geplante Baugebiet fligt sich in die umgebende
Bebauung ein, durch die vorgesehenen landespflegerischen MaBnahmen werden
vorhandene Potentiale aufgewertet und verbessert.

Zur weiteren Eigenentwicklung beabsichtigt die Ortsgemeinde Unzenberg die Auf-
stellung des obengenannten Bebauungsplanes zur stadtebaulichen Ordnung und
zur Arrondierung der gesamten raumlichen Situation.

4.2 ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Anbindung an die OrtsstraBBen
~+Auf dem Birkel“ und ,Hambucher StraBe“ mit bestehender Einmindung in die ,Go-
benhausener StraBe” (L 228) innerhalb der Ortslage Unzenberg.
Die Wirtschaftswege in nérdlicher Richtung, west- und stlich der anschlieBenden
landwirtschaftlichen Flache, Wege 40 und 33, bleiben in ihrer Funktion bestehen.

4.3 Bauliche Nutzung

Die bebaubaren Flachen der Grundstilicke, die ca. 600 - 900 m2 groB sind, werden
durch Baugrenzen festgelegt.

Da als Nutzung ein Wohngebiet vorgesehen ist, wurde als Art der baulichen Nut-
zung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Um das Ortsbild und den Dorfcharakter zu erhalten, wird die Anzahl der Wohnein-
heiten (WE) je Gebaude beschrankt, bei Einzelhausern auf maximal 2 WE, bei Dop-
pelhausern auf maximal 4 WE.

4.4 Landespflegerische Zielvorstellung

Nach § 5 Landespflegegesetz ist es notwendig, vermeidbare Beeintrachtigungen zu
unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen in angemessener Frist zu be-
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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 Berlcksichtigung der Bebau-
ung sind zu nennen:

e Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung und Extensivierung,

e Erganzende BepflanzungsmaBnahmen zur Verbesserung der Potentiale,

e Erhalt und Entwicklung der Ruderalflachen,

4.4.2 Landespflegerische Zielvorstellung unter Bertlicksichtigung der Bebauung

Nachfolgend werden die landespflegerischen Zielvorstellungen formuliert, wobei

grundsatzlich die vorhandenen Vegetationsstrukturen erhalten und bei der Planung

berlcksichtigt werden.

e Anlage von Einzelbaumbepflanzungen und Baumgruppen zur inneren Durchgri-
nung des Plangebietes;

¢ Anlage von Bepflanzungen der Muldengraben

zur Eingrinung und Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild,

zur Bereicherung des Naturhaushaltes (Vernetzungsfunktion);

Anlage von extensiv genutzten Flachen im Plangebiet;

Entwicklung der Flachen durch extensive Mahd;

Durchgriinung und Gestaltung des Plangebietes mit heimischen Laubgehdlzen,

Verwendung einer Okokontoflache zur Verbesserung der Biotopstruktur.

4.5 Landespflegerische Festsetzungen

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

Offentliche Griinflaichen

1. Gehdlzbepflanzungen im Bereich der Retentionsflachen(§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB)
Fir die vorgesehenen Gehdlzbepflanzungen an den Retentionsflachen sind
Schwarzerlen und Weiden (Alnus glutinosa, Salix alba, Heister, 2 x verpflanzt,

Hbhe 250-300 cm) zu verwenden. Fir die strauchartigen Bepflanzungen sind Sorten
aus der im Anhang beigefligten Liste mit der Sortierung (Strauch, 2 x verpflanzt,
H6éhe 80 — 100 cm) zu verwenden.

2. Ubrige Gehélzflachen (§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB) )

Zur Kompensation der versiegelten Flachen, sind auf den Ubrigen Flachen (Offentli-
ches Grin) PflanzmaBnahmen vorzusehen. Hierbei sind nur Gehdlze zu verwenden,
die in der als Anhang aufgeflihrten Liste entnommen sind. Fir Baumbepflanzungen
sind 2 x verpflanzte Baume mit einem Stammumfang von 10 — 12 cm zu verwenden.
Fir Straucher ist die Sortierung , Strauch, 2x verpflanzt, 80 — 100 cm Hbhe zu ver-
wenden.
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3. Extensive Nutzung der Parzellen

Fir die Parzellen der 6ffentlichen Grinflachen wird eine extensive Nutzung, Mahd
nach dem 1. August eines jeden Jahres zunachst festgelegt. Das Mahgut ist von
den Flachen zu entfernen. Bei positiver Entwicklung der Flachen kann der Mahd-
termin verandert werden. Dies ist mit der Unteren Landespflegebehérde der Kreis-
verwaltung abzustimmen.

Private Griinflachen

1. Landschaftliche Einbindung ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Innerhalb der fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzten Fla-
chen, (Symbol 000000) sind zur landschaftlichen Einbindung und zur inneren
Durchgriinung heckenartige Bepflanzungen nach dem beigeflgten Pflanzschema
(3-reihig ) anzulegen.

2. Pflanzungen auf privaten Flachen (§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB)
Auf den nicht bebauten Grundsticksflachen sind ebenfalls Pflanzungen vorzuneh-
men, die eine innere Durchgriinung erzielen sollen. Die angesprochenen Flachen
sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Je 300 m2 nicht baulich genutzter
Grundstlicksflache sind mindestens zu pflanzen:

e 1 Laubbaum

e 5 Straucher

Pflanzenverwendung:  B&ume 2 x v., Stammumfang mind. 10/12 cm;
Straucher 2 x v., 80/100 cm Hbéhe.

Es sollten ausschlieBlich heimische Laubholzarten aus der beigefligten Liste mit der
genannten Pflanzensortierung verwendet werden.
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Anlage 1

Pflanzschema flr die 3- reihige Bepflanzung
§ 9 (1) 25a BauGB

Pflanzschema fiir eine 3 - reithige heckenartige Bepflanzung

37| 76| 6|22 2[3|3[|38]7
-0 ; ; ‘ ;' T r-———71" 71 r—-° ‘ -0
som | 4 A7 605 5 AT 1 4] | 4 A
1 o e L Sl \ 1
al 2| 2| 2| s 1| 1| 1|4l 4] | a2
N i Fortsetzung
1,0m 10.0m MafBstab 1:100

Geholze des Pflanzschemas

A Sorbus aucuparia - Eberesche
1 Acer campestre - Feldahorn
2 Crataegus monogyna - WeiBdorn
3 Rosa canina - Hundsrose
4 Carpinus betulus - Hainbuche
5 Cornus mas - Hartriegel
6 Sambucus nigra - Holunder
7 Corylus avellana - HaselnuB

Abstand der Pflanzreihen = 1m; Pflanzabstand in der Reihe = 1m;
Pflanzung der Gehélze erfolgt in Gruppen von 3 - 5 Stlick der gleichen Pflanzenart
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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 WeiBdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Juglans regia - WalnuB

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 Flachenbilanzierung

Flachenermittlung nach Planung:

Bruttobaulandflache: 2,38 ha
Nettobaulandflache: 1,87 ha
Bebaubare Flache (NBF x 0,45): 0,84 ha
Verkehrsflache: 0,28 ha
Offentliche Griinflachen 0,17 ha
Private Grinflachen mit Pflanzschema: 0,12 ha
Versiegelte Flache nach Planung: 1,12 ha
Flache des Kompensationsbedarfes: 1,12 ha
Kompensation:

MaBnahmen gemaB den landespflegerischen Festsetzungen Ziffer O. 1. + 2.

0,17 hax 1,50 = 0,25 ha
MaBnahmen gemaR den landespflegerischen Festsetzungen Ziffer P. 1.
0,12hax 1,50 = 0,18 ha
MaBnahmen gemanB den landespflegerischen Festsetzungen Ziffer P. 2.
1,87 hax 0,25 = 0,47 ha
Gesamtsumme Kompensation = 0,90 ha
Defizit in der Kompensation = 0,22 ha

Es entsteht ein Defizit von ca. 0,22 ha an Ausgleichsflache, diese Flachen werden
aus dem Okokonto bestand der Ortsgemeinde Unzenberg entnommen. GemaB dem
Ergebnis der vorangegangenen Bilanzierung, unter Hinzuziehung der Okokontofla-
che ist der durch den Bebauungsplan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen.

Okokontoflachen

Da ein Kompensationsdefizit von 0,22 ha zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und
Landschaft gemaRB der Bilanzierung vorliegt, erfolgt eine Verrechnung mit den an-
gemeldeten Okokontoflachen der Ortsgemeinde Unzenberg. Die Verrechnung er-
folgt mit den MaBnahmen auf den Grundstiicken in der Flur 3, Parzellen 101 und
106. Die Regelungen flr die Bewirtschaftung der Okokontoflachen wurden bereits
mit der Kreisverwaltung (Untere Landespflegebehdrde) abgestimmt.
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4.7 Verwendung von Erdaushub

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

Der voraussichtlich anfallende Erdaushub im Plangebiet betragt bei 23 Bauplatzen
und ca. 500 cbm Bodenaushub je Bauplatz, sowie ca. 2.400 com Erdaushub fir Ka-
nal- und Verkehrsflachenbau insgesamt ca. 13.900 cbm. Davon werden ca. 50 %
des im Bereich des Plangebietes wieder eingebaut.

Der Uberschissige Erdaushub kann auf 6ffentlichen 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 Ravengiers-
burg des AZV Simmern angeschlossen.

Das Plangebiet soll teilweise im modifizierten Trennsystem und teilweise im modifi-
zierten Mischsystem entwéssert werden. Dies bedeutet, dass die Uberschissigen
nicht verwert- und versickerbaren Niederschlagswéasser jeweils in den Regen- oder
Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die anfallenden unbelasteten Niederschlagswas-
ser als Brauchwasser, in den im Plangebiet entstehenden Haushalten, genutzt wer-
den kénnen. Dies wére gleichzeitig ein Beitrag zum sparsameren Umgang mit
Trinkwasser. Die Brauchwassernutzung ist dem zustédndigen Gesundheitsamt und
dem Trager der Ver- und Entsorgung von Wasser und Abwasser anzuzeigen.

Die ansonsten anfallenden Niederschlagswasser werden durch Versickerungs- oder
RetentionsmaBnahmen, nach ATV A 138, dezentral auf den Grundsticken bewirt-
schaftet oder versickert. Sollte die Speicherkapazitat dieser Anlagen bedingt durch
einen schlechten Durchlassigkeitswert des Bodens zu gering sein, werden die Uber-
schiissigen, nicht verwert- und versickerbaren Niederschlagswésser im Bereich des
Trennsystems Uber Muldengraben und Regenwasserkanale, zur Uberbriickung, ei-
ner am siudwestlichen Rand des Plangebietes gelegenen Retention zugeleitet wer-
den. Der Ablauf der Retention soll Uber die gemeindlichen Einrichtungen zur Au-
Bengebietsentwasserung der Gébenhausener Flur, dem Kauerbach zugeleitet wer-
den. Im Bereich des modifizierten Mischsystem werden die Uberschissigen Nieder-
schlagswasser dem Mischwasserkanal zugefiihrt. Diesen Systemen werden auch
die bei der StraBenentwasserung anfallenden Wasser zugeleitet. Sollten in diesem
Zusammenhang wasserrechtliche Genehmigungen oder Erlaubnisse bendtigt wer-
den, so ist dies vom Abwasserbeseitigungspflichtigen vor Bau der Anlagen zu prU-
fen und falls notwendig diese zu beantragen.
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6. Immissionssituation

Strassenverkehr:

Das Plangebiet schlieBt direkt an die bestehende Ortslage, mit Anbindung an die
,=Hambucher StraBe“ an

In der N&he des Plangebietes verlauft die L 223 aus Richtung B 50 kommend. Die
nachste Bebauung befindet sich in einem Abstand der bebaubaren Flachen zur
StraBen von ca. 65 m.

Die Verkehrszahlung 2000 ergab fir die L 223 Unzenberg das folgende Ergebnis
DTV 2000 995 Kfz/24 h.
Hochgerechnet auf den Prognosehorizont 2020 DTV 1180 Kfz/24 h

Ausgehend von den Werten des Prognosehorizontes 2020 wurde eine Schalltechni-
sche Berechnung gem. RLS 90 vorgenommen, siehe Anlage. Durch die klassifizier-
te StraBen ergab sich keine Uberschreitungen der zulassigen Immissionspegel.

Landwirtschaft / Gewerbe:

Es sind zur Zeit keine landwirtschaftlichen Betriebe in der direkten Umgebung des
Plangebietes vorhanden. Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betrieb, in der
,<abbenhausener StraBe” ist ab Stallmittelpunkt ca. 125 m von der n&chstgelegenen
bebaubaren Flache entfernt. Somit dirften keine Beeintrachtigungen durch die
Landwirtschaft entstehen.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine stérenden Gewerbebetrie-
be.
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7. Kosten

Die Baulandflache des geplanten Baugebietes wird als Allg. Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen. Die Nettobaulandflache betragt ca. 18.673 m2 und ist in 24 Bauplatze
aufgeteilt.

Far befestigte Verkehrsflachen sind ca. 2.822 m? als Gehwege und StraBenver-
kehrsflache, ausgewiesen. Es sind 6ffentliche Grinflachen von ca. 1.691 m2 und
private Grinflachen von ca. 1.219 m? eingeplant.

Die Bruttobaulandflache betragt ca. 23.803 m2.

Die ErschlieBungskosten, Kanal-, Wasser- und StraBenbauarbeiten betragen,

ca. 704.000,00 €

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 06.08.03

Unterschrift

Ortsgemeinde Unzenberg

Unzenberg, den ........ccoeeeeeeeeeennnnn.

Lorenz, Ortsbirgermeister
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