- Begriindung '
zum Bebaunungsplan -Nr. 083 "Im Héstert",
Neuwied-Feldkirchen

1.0 _Aufgabenstellung

Die Stadt Neuwied beabsichtigt die Neuausweisung von Wohnbauflichen im Stadtteil
Feldkirchen - Ortsteil Goénnersdorf Hierzu sollen die Flachen zwischen der »von-Ebner-
Eschenbach-StraBe und der , Hiillenberger StraBe” (K 111) der verbindlichen Bauleitplanung
zugefiihrt werden. Der Bebauungsplan ist in wesentlichen Ziigen aus der Grundkonzeption.des
rechtsverbindlichen Flichennutzungsplanes aus dem Jahre 1983 gemiB § 8 (2) BauGB
entwickelt worden. Im Flichennutzungsplan ist das Bangebiet iiberwiegend als Wohnbaufliche
dargestellt. Die Griinflichendarstellung an der Von-Ebner-Eschenbach-StraBe ist im Hinblick
auf den ehemaligen Wasserbehalter erfolgt und ist aufgrund der Funktionslosigkeit desselbigen
hinfillig. Bei einer Revision des Flichennutzungsplanes sind die Flichendarstellungen
anzupassen. _

In diesem Zusammenhang soll der nordostliche Bereich der ,»von-Ebner-Eschenbach-Strafle*
mit iberplant werden, da hier die Anforderungen einer ordnungsgemiBen stidtebaulichen
- Entwicklung gem. § 1 BauGB nicht erfiillt werden. Die Von-Ebner-Eschenbach-StraBe bietet
keine ausreichende Wendemoglichkeit, weder fiir PKW noch fiir Ver- und Entsorgungsfahr-
zeuge. Dariiber hinaus ist der StraBenquerschnitt mit 3,5 m zwar gem. Empfehlungen fiir die
Aniage von ErschlieBungsstrafien -EAE- 85/95 fiirr die Anzahl der Wohneinheiten ausreichend,
Jedoch fehlt eine Ausweichstelle fiir den Begegnungsverkehr -LKW/PKW-, so daB ein drin-
gendes offentliches Bediirfnis nach einer Uberplanung besteht und geboten ist.

Neben der Beseitigung der vorhandenen stidtebaulichen MiBstinde im Plangebiet soll durch
- die Aufstellung des Bebauungsplanes Wohnraum fiir die Bevolkerung in exponierter Lage ge-
schaffen werden. Deshalb faBte der Stadtrat in seiner Sitzung am 05.10.1996 den BeschluB} das
Bebauungsplanverfahren Nr. 083 , Im Hostert™ einzuleiten. :

Neben der Ausarbeitung verschiedener Alternativen wurde den Biirgern am 18.01.1996 im
Rahmen der vorgezogenen Biirgerbeteiligung im Sinne des § 3 (1) BauGB das Planwerk vor-
gestellt. In den zwei Wochen nach der vorgezogenen Biirgerbeteiligung erreichten die Verwal-
tung 21 Einspriiche gegen das Planwerk, daher wurde der AufstellungsbeschiuB und der Ent-
wurf am 14.02.1996 erneut im PlanungsausschuB erértert. '

Der PlanungsausschuBl beschloB, da3 die HaupterschlieBung fiir das Neubaugebiet von der
Hiillenberger StraBe (K 111) erfolgen soll und eine fuBliufige Anbindung an die bestehende
Bebauung ausreichend ist. Somit wurden die Wohnbauflichen im Bereich der Wolfgang-
Borchert-Strafle aus dem Plangebiet ausgeklammert, da sie zu ca. 90 % bereits bebaut sind und
daher eine geordnete stidtebauliche Entwicklung gewihrleistet ist.

Im AnschluB an das Parallelverfahren beschloB der Stadtiat in seiner Sttzung am 12.09.1996
den Bebauungsplanentwurf wegen den vorgebrachten Anregungen und Bedenken zu indern
und auf eine zusatzliche FuBwegeverbindung zwischen der PlanstraBe A und der Von-Ebner-
- Eschenbach-Strafle zu verzichten. Die Ver- und Entsorgungsleitungen sollen daher mittels
~eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der angrenzenden Nachbarn dinglich
gesichiert werden, ' ' ' - ,




2.0 Bestandssituation

2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteiles Feldkirchen in der Gemarkung

Gomnersdorf Flur 4 und in der Gemarkung- Wollendorf Flur 17. Der Geltungsbereich wird

~ begrenzt im Westen von der ehemaligen Miillkippe Gonnersdorf, im Norden und Osten von
‘Waldbestinden und im Siiden von der Bebauung im Bereich der Wolfgang-Borchert-Strafie.

2.2 Topograp : hie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Wohnstandort in expomerter Lage, der durch ein
nach Osten und Sidosten geneigtes Gelinde gekennzeichnet ist. Die Gelandeneigung liegt
zwischen 12 und 15%. ' "

2.3  Nutzung '

Die im Plangebiet vorhandenen Freiflichen sind durch eine extensive landwirtschaftliche
Nutzung und Brachflichen gekennzeichnet. Dabei handelt es sich um eine Streuobstwiese und
strukturreiche Garten und Obstgirten, die im Nordosten flieend in verbuschte Waldrandzone
itbergehen. Im Westen des Plangebietes liegt ein sichelformiger verbuschter Baumbestand auf
einen verfiillten Hohlweg, einer ehemaligen Mijllkippe der Gemeinde Gonnersdorf,

2.4 Altablagerung

Am westlichen Plangebietsrand befindet sich die Altablagerung "Auf'm Sommerich" eine ehe-

malige Miillkippe der Gemeinde Gonnersdorf, die im Abfalldeponiekataster des Landesamtes
fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht gefihrt wird. Die Altablagerung geht auf die
Verfiillung eines Hohlweges, d.h. bis ca. 30 m breiten und ca. 270 m langen, sichelformigen
Tales, im Zeitraum von 1960 - 1975 zuriick. Die Verfiillung wurde bis in eine Tiefe von 9,3 m
nachgewiesen, gemi Abfalldeponiekataster ist diese jedoch bis ca 12,0 m kartiert. Das
Deponat besteht aus Erdaushub, Bauschutt, Siedlungs- und Gewerbeabfille, das durch eine 5 -
25 cm dicken Abdeckung geschiitzt ist. Der Gutachter kommt im Rahmen seiner ersten
Untersuchung (18.12.1995) zu der Erkenntnis, daB die Ablagerung, wenn sie nur als
Ausgleichsfliche herangezogen wird, kein erhohtes Gefahrenpotential fiir die Wohnbebauung
in sich birgt, sofern die freiliegenden Abfille qualifiziert entsorgt und die Fehistellen der

Abdeckung beseitigt werden. E :

Diese Erkenntnis basiert auf einer unauffilligen Bodentuftuntersuchung, bei der keine
Deponiegase, ~wie auch Konzentrationen von  aromatischen ~ oder  halogenen
Kohlenwasserstoffen aufgefunden wurden und negativen Analysen von Mischproben der
‘obersten Bodenpartien. Diese Feststellung wird durch ein Folgegutachten (10.05.1996)
untermauert, welches die Abdeckmichtigkeit und -beschaffenheit zum Gegenstand hatte, Der
Gutachter kommt in diesem Folgegutachten zu dem Ergebnis, das die vorhandene Abdeckung
 ausreichend ist, sofern die freiliegenden Abfille entfernt und hieraus ggf. evtl. entstehende
Fehistellen mit bindigen Erdaushubmassen ausgeglichen werden. Die dann vorliegende

Abdeckung bildet ausreichenden Schutz bet Bodenkontakten und gegeniiber #olischen
Verwehungen. : . '




2.5 Landespflegerischen Rahmenbedingungen

Das Landschaftsbﬂd im Plangebzet wird geprigt durch raumpragende Strukturen und Fiachen
mit Bedeutung wie: .

das Kerbtal des Hosterbaches,

der Strukturreiche Waldbestand (Laubmischwald, Niederwald und Ufergeholze), .

die sudexpomerte Hanglage, :

' der kulturranmtypische Ortsrand mit Obst-Wiesen-Bestand,

das strukturreiche Offenland mit neugepﬂanztem Streuobstbestand, Hecken und Sdumen.

® . * @

Charakteristischer B;otoptyp ist der extensive Streuobstbestand. Hier kann unterschzeden
werden zwischen einer ca. 5-jahrigen Streuobstwiese und einem alten verbuschten Streuobst-
bestand im Bereich der Von-Ebner-Eschenbach-StraBe. Dieser Streuobstbestand ist als
Ausliufer des kulturraumtyplschen Waldbestandes zu bewerten und {ibernimmt Funktxon eines
Waldrandes bzw. eines Saumbmtopes

Das Plangebiet wird im Westen von einem verbuschten Wildchen abgegrenzt, welches als
wertvolles Sekundirbiotop einzustufen ist. Der Norden ist gekennzeichnet durch eine Bims-
kante, welche Lebensraum fiir sonnenliecbende Reptilien bietet. Die Bimskante ist zum
Streuobstbestand durch Brombeerschlehengebiisch abgegrenzt. '
Unterhalb der Bimskante entlang der Bebauung an der Von-Ebner-Eschenbach- StrafBie
befinden sich Gétterbdume, welche das Gebaude auf dem ehemaligen Wasserbehilter um-
rahmen. ‘

Der Hosterbach an der norddstlichen Plangebietsgrenze gilt als hochwertiger Biotopkomplex,
da es sich hier um einen naturnahen Bachlauf mit urspriinglichen Auengehdizen handelt. Dieses
- Biotop ist gem#B § 24 Landespflegegesetz des Landes Rheinland-Pfalz im Biotopkataster
erfafit.

3.0 ‘Pianu'ngsziele
Fir das Plangebiet Nr 083 "Im Hostert“ im Stadtteil Feldkirchen sind folgende stadtebauhchen
Ziele zu formulieren: :

- Schaffung von Baugrundstiicken, auf denen freistehende Einfamilienh4user mit
maximal zwei Wohneinheiten entstehen sollen,

- SchlieBen der vorhandenen Bauliicken im Bestand durch Wohnungsneubauten und
teilweise (bodenordnerische) Neuordnung des Bestandes,

- Ent\mcklung einer den heutigen Wohnanspriichen genugende Bautypolog;e in
Anlehnung an ortstyplsche Elemente '

- Nutzung der topographisch komplexen und exponierten Wohrﬂage unter
Beriicksichtigung der natiirlichen Vorgaben,




- Ausbau der geplanten und vorhandenen ErschlieBungswege und Anpassung an die
modernen Ausbaustandards,

- Griin- und Freiflachengestaltung unter Beachtung der wertvollen dkologischen
Strukturen und Einbindung des Neubaugebietes durch die Ausprégung eines
Ortsrandes sowie -

- Sicherung der Altab'lagerung unter Beachtung des sich dort gebildeten dkologisch
hochwertigen Sekundérbiotopes und des Schutzes des menschlichen Lebensraumes.

4.0 Planung

4,1 Stidtebauliches Konzept

Mit der Bebauungsplanung soll in Vollzug des Flﬁchennutzungspianes die Bauliicken entlang
der Von-Ebner-Eschenbach-StraBe geschlossen, sowie unter Einbeziehung der derzeitigen
nordlichen Ortsrandbebauung ein sinnvoller SiedlungsabschiuB geschaffen werden.

Hierzn wird unter Aufgreifen der Reliefsituation von der Hilllenberger StraBe aus eine neue
ErschlieBungsstrafie parallel zur Von-Ebner-Eschenbach-StraBe in das Baugebiet gefiihrt. Die
Neubebauung fiigt sich in die Hanglage ein und findet ihren AbschiuB in einer kleinen Straflen-
raumbildung im Bereich des geplanten Wendehammers. Dem Relief folgende Griinzonen
entlang der Grundstiicksgrenzen binden die Bebauung in die Landschaft ein. '

Durch eine fuBBlaufige Erschlieﬁung findet ein AnschluB an das irmefi‘jrtliche Wegesystem des
Stadtteiles Feldkirchen statt. Die zwischen den Baugrundstiicken und dem Waldrand gelegenen
Parzellen werden iiber einen Stichweg "Wirtschaftsweg" erschlossen. _ _ ‘

Eine weitere Bebauung ostlich der Von-Ebner-Eschenbach-StraBe ist aufgrund der topogra-
phischen schwierigen Situation der Talhanglage des Hosterbaches sowohl aus stadtebaulichen
als auch landespflegerischen Griinden problematisch. Da jedoch die Bebauung westlich der
StraBe bis zum ehemaligen Wasserwerk reicht, ist der beidseitige Anbau aus dkonomischen
Aspekten (z.B.: ErschlieBungskosten) zu befurworten. Die StraBe wird hier ebenfalls mit einem
‘Wendehammer abgeschlossen, von dem aus ein Weg zur ErschlieBung der fiir die Erholung
bedeutsamen anschlieBenden Landschafisteile gefithrt wird.

Eine weiiere'bauliche Entwicklung in Richtung Norden bzw. Wald scheidet aus stadtebauli-
chen, landespflegerischen und forstlichen Erwégungen aus. S ,




4.2 _FErschliefung
Die Anbindung des Plangebietes an die duBere ErschlieBung erfolgt tiber die Hiillenberger
StrafBe (K 111). Weiterhin wird das Neubaugebiet iiber einen Fubweg zur Wolfgang-Borchert-
StraBe an das bestehende ErschlieBungsnetz des Stadtteiles Feldkirchen angebunden. Erschlie-
fBungsfunktion fir die bereits im Plangebiet vorhandene Bebauung itbernehmen die Von-Ebner-
Eschenbach-StraBe und die Wolfgang-Borchert-StraBie.

'Die. Von-Ebner-Eschbach-StraBe und der Einmiindungsbereich Wolfgang-Borchert-StraBe/

Von-Ebner-Eschenbach-Strafie entsprechen nicht dem heutigen Ausbaustandard, daher sollen -
mittels des Bebauungsplanes die Bereiche gemil der EAE 85/95 ausgebaut werden. Die Von-
* Ebner-Eschenbach-Strafie soll ausgebaut werden, in dem ein Wendehammer errichtet und eine
Ausweichstelle fir den Begegnungsverkehr -LKW/PKW- geschaffen wird, da die StraBe ein
Linge von mehr als 50 m besitzt. ‘

Mit dem Ausbau der ErschlieBungsstraBen im Plangebiet geht auch die Knotenpunktgestaltung
im Einmiindungsbereich Hillenberger Strafie und PlanstraBe A einher. Diese Mafinahmen sind
aus Verkehrsicherheitsgriinden sowie zur Gewihrleistung einer besseren Uberschaubarkeit der
Einmiindungsbereiche notwendig.

Der Ausbau der PlanstraBe A und der Von-Ebner-Eschenbach-Strafie soll nach dem Misch-
prinzip erfolgen. Dies bedeutet, daB alle Verkehrsteilnehmer im StraBenbereich gleichberech-
tigt und gleichrangig nebeneinander stehen. Der Ausbau der Verkehrsflachen soll niveaugleich
erfolgen. Daher soll auf Borde und Schrammborde verzichtet und zur Abgrenzung von Flachen
vorwiegend Muldenrinnen, vertikale Element (z.B. Poller, Gitter) und Grinpflanzen verwendet -
werden. ]

‘Unterstrichen wird dieser stidtebaulich geplante Ausbau durch die Festsetzung der StrafBen-
verkehrsflachen im Bebauungsplan als “Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung"
- verkehrsberuhigter Bereich - im Sinne des § 9 (1) Nr. 11 BauGB. Die Verwirklichung dieser
Festsetzung hat durch die entsprechende straBenrechtliche Widmung gemiB dem Zeichenteil
Nr. 325 der Strafienverkehrsordnung zu erfolgen. Hierdurch wird signalisiert, dafl die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer und die nicht verkehrliche Nutzung Vorrang besitzen.

Damit der ordnungsgemifBe StraBenausbau erfolgen kann und gleichzeitig aus der insgesamt =
zur Verfugung stehenden Fliche dem offentlichen Verkehr nicht mehr Fliche gewidmet wird
als notwendig, miussen die zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlichen Flachen fur
Abbéschungen, Aufschiittungen und  sonstiger " Stitzvorrichtungen .~ auf den privaten
Grundstiicksflachen zur Verfigung gestellt werden. Das heifit, die Anlage dieser
Abbsschungen, Aufschittungen und Stitzvorrichtungen muB auf den gekennzeichneten
Flichen der Privatgrundstiicke entsprechend den Festsetzungen geduldet werden. Sie kénnen
dann von den Eigentiimern so genutzt werden, wie in den Festsetzungen des Bebauungsplanes
* vorgesehen (z.B. private Griinflachen), wobei die Funktion der Stiitzvorrichtungen jedoch
nicht beriihrt werden diirfen. In der Regel stellen die Stitzvorrichtungen aber keine grofe
Beeintrichtigung dar, da die ini Hang gelegenen Privatgrundstiicke ohnehin fiir Zugénge und
Zufahrten im Vorgartenbereich an das StraBenniveau angepaBt werden mussen. Die im
Bebauungsplan angegebenen,  voraussichtlich in Anspruch zu nehmenden Flichen werden -
durch die Ausbauplanung weiter konkretisiert. :




4.3 Art und Ma8 der baulichen Nutzung

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird als Art der ‘baulichen Nutzung ein "Reines Wohngebiet" gemal § 3
BauNVO festgesetzt. Die in § 3 (1) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und
FEinrichtungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (vgl. § 1 (6) BauNVO).

- GemaB der allgemeinen Zweckbestimmung des § 3 (1) BauNV O sollen "Reine Wohngebiete"
im Regelfall ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Der Begriff des Wohnen umfaBt die
Gesamtheit der mit der Fahrung des hiuslichen Lebens verbundenen Tatigkeiten, jedoch stellt
er besondere Anforderungen an seine Bewohner beziiglich der nachbarlichen Riicksichtnahme.

Die Lage am Ortsrand, die GriBe des Neubaugebietes und der Baugrundstiicke, wie auch
dessen FrschlieBung fithren dazu, daB Einrichtungen des tiglichen und sozialen Bedarfes nicht
beriicksichtigt werden konnen, ohne daB dies zu einer Minderung der Wohnqualitit fithren
wiirde. Aufgrund der vorhanden sehr beengten FErschlieBungssituation und der geplanten
ErschlieBung, die wegen der Topographie des Geldndes nicht groBziigiger geplant. werden
kann, wird die Zahi der Wohneinheiten auf max. zwei pro Wohngebdude beschrinkt, somit
sollen nachbarrelevante Konflikte schon im Vorfeld ausgeraumt werden.

4.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Gemif § 9 (1) BauGB i.V.m. mit § 16 (2) BauNVO wird das Maﬁ der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan mittels folgender Faktoren bestimmt: - '

- Grundflichenzahi,

- GeschoBflichenzahl,

- Zahl der Vollgeschosse und
- Hohe der baulichen Anlagen.

Die Festsetzungen der Grundflichenzahl und der GeschoBflachenzahl variiert je nach Grobe
der Grundstiicke. : : . '

Damit eine homogeﬁe Einghederung des Neubéugebietes in das Landschafts- und Ortsbild
sichergestellt ist, werden Bestimmungsfaktoren fiir die Hohenentwicklung festgelegt. Im
Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse wie folgt festgesetzt: '

- im Bereich der PlanstraBe A und nordwestlich Bereich der Von-Ebner-Eschenbach-
StraBe mit 1 VollgeschoB und _

- im Bereich nordestlich der Von-Ebner-Eschenbach-Strafie und im Saiden des
Plangebietes mit 2 Vollgeschossen festgelegt.

_Bei der Festsetzung der Trauf- und Firsthohe wird im Plangebiét genauso differenziert. Im
Bereich I - Bestand - wird die Traufhohe mit 4,5 m und die Firsthohe mit 9,0 m festgelegt und
im Bereich IT -Neubaugebiet- ist die Trauthéhe mit 4,0 m und die Firsthohe mit 8,0 m fixiert.

Als MaBbezugspunkte fiir die Bemessung sowohl der Traufhohe als auch der Firsthohe gilt die
Oberkante des hochstens angrenzenden natirlichen Geldndepunktes, gemessen in der
Baukorpermitte. '




4.4 Festsetzungen zur baulichen Géstaltung

Um die gestalterische Entwicklung im Plangebiet formen zu konnen, wurden Regelungen auf
der Grundlage des § 86 Landesbauordnung des Landes Rheinland-Pfalz getroffen.

Die Ortsrandlage sowie die komplexen topographischen Bedirigungen des Gebietes erfordern
ein homogenes Erscheinungsbild des Plangebietes. Ein wichtiger Bestandteil des Ortsbildes
sind die Dachlandschafien bzw. Dachformen und -farben. Daher wird im Plangebiet das
geneigte Dach in Form des Satteldaches und daraus abgeleiteter Sonderkonstruktionen
zugelassen, mit einer mittleren bis dunklen Eindeckung. Die Zulissigkeit von
Metalleindeckungen und Sonnenkollektoren, sowie von DachbegrimungsmaBnahmen
beriicksichtigt moderne und geinderte 'Wohnungsbedurfmsse und deren gestalterische
Umsetzung.

Die Topographie des Gelandes bedingt, daf bei der Errichtung der Baukorper zur Talseite hin
iberdimensionierte Wandhohen entstehen. Um dies zu vermeiden, wird im Bebauungsplan
geregelt, dal zur Talseite hin erbaute Wandteile eine Hohe von 6,0 m nicht {iberschreiten
durfen. Durch Bodenmodellierungen ist zu gewihrleisten, daB diese Kellergeschosse
dementsprechend zu verdecken sind. :

Weitere gestalterische Regelungen betreffen Festsetzungen beziighch der Einfriedungen,
Zulassigkeit von Werbeanlagen sowie die Gestaltung von Miillplitzen.

4.5 _Abweichungen von den landesnﬂegenschen Zielsetzungen und Umweltvertraghch-
keit :

Schwerpunktmaﬁ:g wird fiir den Landschaftsraum des Neuwieder Beckenrandes die Erhaltung
und Entwicklung des Streuobstgiirtels zur Sicherung von landesweit bedeutsamen Arten- und
Biotopschutzfunktionen, zur Erhaltung der Landschaftsidentitit und zum Zwecke der
Naherholung verfolgt

Hierbei sind vor allem folgende Ziele umzusetzen:
Sicherung des Offenlandcharakters und des daraus folgenden.Raur_n— und Landschaftseriebens
- keine weitere Bebauung in den exponierten ansteigenden Hanglagen,
- Pflanzung von Hecken und Obstbaumgruppen zur Einbindung von Gebiudekomplexen in
die von Baumwiesen geprigte Beckenrandzone '

- Vermeidung weiterer sukzessiver Waldentwicklung bet Aufgabe von Nutzungen

Sicherung und Entwicklung charakterischer Ramnstrukturen wie Bachtiler, Hohlwege und
Bimskanten als Bestandteile der Kulturlandschaft

Sicherung der Grundwasserqualitit und -quantitét

- Abstimmung von Nutzung und Lelstungsvennogen des Bodens zum Grundwasserschutz
und zur Grundwasserneubildung

- Sicherung khmatlscher Ausg]ezchsﬁmktzonen der unbebauten Landschaft, Frelhaltung von
Tallagen mit Durchluﬁungsﬁnktion




Die beabsichtigte Bebauung ist entsprechend § 1 BauGB und § 17 LPAG auf ihre
Umweltvertriglichkeit sowie nach § Sa BNatSchG auf ihre Eingriffserheblichkeit zu
- liberpriifen. _

Grundsitzlich widerspricht die geplante Bebauung den ﬁII' den Planberelch deﬁmenen
Zielsetzungen.

Mit der Bebauung sind Eingriffe

- in den Landschaftswasser- und Bodenhaushalt sowie Biotopfunktionen durch
“voraussichtliche Vermegelung in emner Groflenordnung von ca. 2. 500 m? auf pnvaten
Grundstiicksflichen sowie 1.500 m? durch ErschlieBung

- in das Landschafisbild durch Errichtung von Baukérpern in der charakteristischen

~ Offenland / Halboffenlandschaft des Neuwieder Beckenrandes mit besonderer
Erholungsfunktion und

-. benachbarte Biotope durch foigende erhohte Frequentlerung angrenzende

Landschaftsraume durch Wohnbevolkerung und Haustiere

verbunden.

Die Belange des Naturschutzes sind infolgedessen in die Abwiigung der Belange neben den
Erfordernissen der Schaffung von Wohnraum sowie weiteren oﬁ'enthchen und privaten
Interessen emzubnngen

Grundséitzlich kann davon ausgegangen werden, daB bei Umsetzung folgender Zielsetzﬁngen
und Mafnahmen

- Erhaltung und Pflege der fiir das Landschaftserleben und den Biotopschutz bedeutsamen
Hecken, Gebiische und Baume sowie Bimskanten und Wiesenflichen

- FErhaltung der fir den Biotopschutz bedeutsamen strukturreichen Waldrandzonen durch Ab-
pflanzungen

- Einbindung der vorhandenen und der Neubebauung mittels gestalterischer Auflagen wie

- stédtebauliche Orierrtiérung am Relief
- Vermeidung einer mehr als ein- bis zweigeschossiger Bauweise
- Anlage gliedernder Hecken und Baumpflanzungen

- Vermeidung unnétiger Versiegelung und weitgehende Versickerung von unbelastetem
- Oberflichenwasser (Die Moglichkeit werden hier jedoch durch die Topographie und die
potentielle Gefihrdung von Unterliegern eingeschrinkt).

- Stitzung der Biofopﬁmktionen des Obstwiesengiirtels durch Entwicklung von verbuschten
Obstwiesen in Kontakt zu Waldrandzonen und Gebiischen und Pflege von Hecken -

- - Stiitzung von Funktionen im Landschaftswasser- und Bodenhéushalt durch Entwicklung.
standortgerechter Geholzbestinde in Gartenbereichen

nachhaltige Beemntrichtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaﬂsbﬂdes nicht verbleiben
werden und die Umweltvertriglichkeit der Bebauungsplanung gewihrleistet werden kann.
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Insgesamt muB jedoch davon ausgegangen werden, dafi gemessen am grundlegenden
stidtebaulichen, landschafisplanerischen Zeitrahmen im Landschafisraum fiir eine weitere
Entwicklung Richtung Waldrand und Bachtal nunmehr kein Splelraum fur
Nutzungsintensivierung und bauliche Erweiterung mehr gegeben ist.

Die uber die stadtebauhche / griinordnerische Gestaltung hmausgehenden, entsprechend § 8a
BNatSchG zur Kompensatlon der Eingriffe erforderlichen MafBinahmen -werden analog der
baulichen Ausnutzung sowie gestalterischer und okologischer Anforderung auf den
Baugrundstiicken selbst festgesetzt. ,

Die fir MaBnahmen vorgesehenen Flichen umfassen ca. 2.265 m* auf den privaten
Grundstiicken sowie 1.200 m? im &ffentlichen Raum.

Die Entwicklung von in offentlichem Besitz befindlichen Flichen in den Randzonen mit
verbuschten Obstwiesen und Geholzsidumen dient durch weitere Nutzungsextensivierung der
Kompensation von Eingriffen in den Boden- und Wasserhaushalt infolge des Baues der
ErschiieBungsanlagen. Aufgrund der .naturrdumlichen Bedingungen sind dariiber
hinausgehende MafBnahmen zur Entwicklung des Boden- und Wasserhaushaltes im Gebiet
selbst weder sinnvoll noch moglich.

5.0 Ver- und Entsorgung

5.1  Wasserversorgung

Fiir das Plangebiet ist eine Versorgung mit Trink- und Brauchwasser zu gewihrleisten, wobei
ausreichende Wassermengen fir eine effektive Brandschutzbekdmpfung zur Verfligung zu
stellen sind, hierzu ist die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes notwendig. Einzetheiten
werden in der anschlieBenden Ausbau- und ErschlieBungsplanung geregelt.

5.2 _Abwasserbeseitigung

Zur Gewah:lelstung etner ordnungsgemifBen Abwasserbeseitlgung muf das Plangeb1et an das
bestehende Abwasserkanalsystem angeschlossen werden.

Hierzu ist es notwendig, daB die Priorititen des Abwasserbeseitigungskonzeptes, welche ﬁlr
die angrenzenden Wohngebiete Wolfgang-Borchert-StraBe und Von-Ebner-Eschenbach-Strafie
einen AnschluB an das Kanalnetz fiir die Jahre 1998-2002 vorsehen, abgeandert werden.

Um eine unproblematische Abwasserbeseitigung der Grundstiicke siid- und astlich der
Planstrafie A gewihrleisten zu konnen ist ein Geh- Fahr- und Lettungsrecht zu Gunsten der
angrenzenden Nachbarn einzutragen.

5.3 . Stromverso;gung

Im Rahmen der Beteiligung der Triger offentlicher B;elange wurde seitens des
Versorgungstrigers keine Flichen fiir Versorgungseinrichtungen (Trafostation) gefordert, so .
daB eine ausreichende Versorgung des Plangebietes zukiinftig gesichert sein dirfte -
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6.0 Bodenordnung

Damit im Plangebiet im Bereich der Planstrale A nach Lage, Form und GréBe der
beabsichtigten Nutzung entsprechende Grundstiickszuschnitte entstehen, ist das formliche
Umlegungsverfahren nach §§ 45 - 79 BauGB durchzufithren. Im iberwiegend bebauten
westlichen und sidlichen Bereich des Plangebietes bietet sich auch die . freiwillige
Grenzregelung i. S. der §§ 80 ff. BauGB an. Voraussetzung hierfur ist jedoch, daf sich die
Grundstiickseigentiimer iiber die Grenzregelung einig sind. -

7.0 Kostenschitzung

Fiir die innere Erschliefung des Plangebietes, d. h. im wesentlichen StraBenneu- und -ausbau,
zuziiglich des Teilbodenaustausches im Bereich der PlanstraBe A auf dem Gelinde der
“ehemaligen Miillkippe der Gemeinde Gonnersdorf (gemill der Gutachterlichen Stellungnahme
zum Baugrundbericht vom 08.02.1996) und Wasserversorgungs- und Wasserentsorgungs-
leitungen werden voraussichtlich finanzielle Aufwendungen im folgenden Rahmen erforderlich:

- StraBenneubau- und -ausbau,

- Tei}bodenaustaﬁsch bis ca. 1,3 m,
- Entsorgung des Bodens,

- Wasserversorgungsleitungen und

- Wasserentsorgungsleitungen.

Konkrete Kosten kénnen erst in der nachfoigenden Ausbau- und Erschhefiungsplanung |
ermittelt werden. :

Hinzu kommen noch die Kosten fiir eine Entsorgung der oberirdischen Abfille im Bereich der
Altablagerung "Auf'm Sommerich", ehemaligen Miillkippe der Gemeinde Gonnersdorf und
eine evtl. Ausgleichung der Fehistellen mit Erdaushubmassen (gemif des Gutachtens
" “Gefahrenabschatzung der Altablagerung 138 000 45-265 "Auf'm Sommerich" im Hinblick auf
“die’ Nutzungen im Bereich des Bebauungsplanes - Im Hostert - vom 18.12. 1995 und
10.05.1996).




