Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Auf dem Holler* der Ortsgemeinde Niederworresbach
1. Allgemeines

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Niederwdrresbach hat in seiner Sitzung vom 29.04.1996 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf dem Holler zur Ausweisung eines weiteren
Wohngebietes in Fortsetzung des bestehenden Neubaugebietes ,Liesenfelder - unterer Teil*
(OrtsstraBe Langwies) beschlossen. Die Fliche liegt nordwestlich der Ortslage. Durch das
Baugebiet wird eine Verbindung zwischen den Ortsstralen Langwies sowie der Wingertstralle
hergestellt. Mit der Planung wund Durchfilhrung des Verfahrens wurde die
Verbandsgemeindeverwaltung - Bau- und Wirtschaftsverwaltung - beauftragt. Den Auftrag fiir
den landespflegerischen Planungsbeitrag erhielt das Planungsbiiro Dorhofer, Engelstadt. Die
Flache ist im fortgeschriebenen wirksamen Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Herrstein als Wohnbaufliche dargestellt. Somit ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan im Sinne des § 8 Baugesetzbuch entwickelt.

2. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes; Ziele und Zwecke der Planung

Die Ortsgemeinde Niederwdrresbach beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
,»Auf dem Holler* die Einleitung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung zur Erweiterung
der Ortslage. In Niederwdrresbach stehen kaum noch Wohnbaugrundstiicke zur Verfiigung. Die
Planung erfolgt zur kontinuierlichen Welterentwwklung des Ortes. Die Ortsgemeinde ist
bestrebt, vor allem jungen Bauw1111gen aus dem elgenen Ort auch in Zukunft Baugrundstiicke
anbieten zu konnen. Nach einer Ermittlung im Rahmen der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes ergibt sich ein Wohnbaulandbedarf flir die Ortsgemeinde
Niederworresbach von minimal 4 ha, der aus einer weiteren Verringerung der Belegungsdichte
mit erh6htem Wohnfldchenanspruch, Verinderung der Altersstruktur sowie einem Ersatzbedarf
aufgrund des Alters der vorhandenen Wohngebdude resultiert. Die Ortsgemeinde
Niederwdrresbach ist aufgrund ihrer relativ verkehrsgiinstigen Lage eine attraktive
Wohngemeinde.

Die Realisierung der Bebauung soll sich in erster Linie im Rahmen des
1- und 2-Familienwohnhausbaues bewegen, ohne dass damit Mietwohnobjekte ausgeschlossen
sind. Diese miissen sich allerdings an die Vorgaben des Bebauungsplanes hinsichtlich des Mafles
der baulichen Nutzung halten.

3. Begriindung der wichtigsten Festsetzungen

Das Gebiet wird als ,,allgemeines Wohngeblet - WA - ausgewiesen. Damit wird dem
vorhandenen Bedarf nach Wohnbauflichen Rechnung getragen. Ausnahmsweise sind unter
anderem auch Betriebe des Beherbergungsbewerbes sowie sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe zugelassen, da davon ausgegangen werden kann, dass sowohl im
Fremdenverkehrsbereich als auch bei der Entwicklung von Kleingewerbe sich eine
kontinuierliche Weiterentwicklung ergibt. Tankstellen- und Gartenbaubetriebe sind dagegen
ausgeschlossen, weil solche Betriebe rein aufgrund der értlichen Gegebenheiten nicht vorstellbar
sind.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde auf 2 Vollgeschosse beschrinkt, weil dies der
ortsiiblichen Bebauung in der Ortslage Niederworresbach entspricht und das neue Baugebiet sich
dem Ortsbild anpassen soll. Mit der Festsetzung der Grundflichenzahl 0,3 und der
Geschossflichenzahl 0,6 wurde hinter den rechtlichen Moglichkeiten geblieben, um die
Versiegelungsrate und damit auch den notwendigen landespflegerischen Ausgleichs- und
Ersatzbedarf zu reduzieren. Die Festsetzung einer Traufhohe dient ebenfalls dazu, dass sich die
Gebiude harmonisch in die Umgebung einfiigen und nicht den Rahmen der Nachbarbebauung



~ sprengen. Die Festlegung einer offenen Bauweise entspricht ebenfalls der ortsiiblichen
Bebauung.

Bei der Breite der Verkehrsfliche mit beidseitigem Biirgersteig ist man dem bisherigen
ErschlieBungssystem der Gemeindestrafle Langwies gefolgt. Verschiedene
bauordnungsrechtliche Festsetzungen beziiglich der Dach- und Fassadengestaltung wurden
seitens der Ortsgemeinde als sinnvoll erachtet, um der Harmonie des Ortsbildes Rechnung zu
tragen.

Ansonsten wurden die Festsetzungen des Bebauungsplahes gemidl dem Wunsch der
Ortsgemeinde flir den Bauherrn groBziigig gestaltet und es wurde auf Festsetzungen, die die
gestalterische Freiheit erheblich einengen, verzichtet.

4. MaBinahmen zur Verwirklichung des Baugebietes

Das Baugebiet besteht aus insgesamt 22 Baugrundstiicken. Derzeit ist noch offen, ob das Gebiet
in einem Zuge oder in 2 Bauabschnitten erschlossen wird. Dies héingt von dem Bedarf und der
finanziellen Leistungsfihigkeit der Ortsgemeinde zum Zeitpunkt der Erschliefung ab. Die
Ortsgemeinde beabsichtigt die Flichen anzukaufen, um die Baugrundstiicke dann nach
Vermessung preisgiinstig an Bauwillige weiterverduflern zu kénnen.

5. Erschliefung des Gebietes

Verkehrsanlagen

Die verkehrsmiBige ErschlieBung erfolgt durch eine insgesamt 8 m breite Verkehrsanlage
welche die Ortsstralen Langwies und WingertstraBe miteinander verbindet. Der im blsherlgen
Neubaugebiet vorhandene Querschmtt mit 5,50 m Fahrbahnbreite (einschl. Rinne) sowie
beidseitigen Biirgersteig von je 1,25 m Breite hat sich nach Auffassung der Ortsgemeinde
bewihrt und soll daher im neuen Baugebiet beibehalten werden. Die weiteren Details bleiben
einer weiteren ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserbewirtschaftung

- Das Schmutzwasser wird durch Erweiterung des bereits bestehenden Leitungsnetzes an den
vorhandenen Sammler in der Gemeindestrae In Langwies angeschlossen und von dort der
zentralen Klédranlage Niederworresbach zugefiihrt. Damit ist eine ordnungsgemife
Schmutzwasserbehandlung sichergestellt. Regenwasser darf diesem Abwasserkanal nicht
zugefiihrt werden.

Niederschlagswasser soll soweit wie moglich auf den privaten Grundstiicken zuriickgehalten,
versickert bzw. verwertet werden. Damit soll vor allem auch die Neubildung des Grundwassers
gefordert werden. Aufgrund der geologischen Verhiltnisse ist jedoch davon auszugehen, dass
eine vollstindige Riickhaltung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken nicht moglich
ist, weil es an der Versickerungsféhigkeit des Untergrundes fehlt. Deshalb ist es notwendig,
Ableitungsmoglichkeiten fiir das iiberschiissige Regenwasser sowie fiir das im Bereich der
ErschlieBungsanlage anfallende Niederschlagswasser durch eine separate Regenwasserleitung zu
schaffen. Diese miindet in die am Worresbach im Bebauungsplan ausgewiesene
Versickerungsfliache. Von dort kann das nicht versickerte Wasser breitflichig dem Worresbach
zugefiihrt werden. Die weiteren Einzelheiten ergeben sich aus einer detaillierten
Entwisserungsplanung. Damit wird den Vorgaben des neuen Landeswassergesetzes hinsichtlich
der Niederschlagswasserbewirtschaftung, so gut wie es aufgrund der értlichen Gegebenheiten
moglich ist, Rechnung getragen. Dieses Konzept ist auch mit der Wasserwirtschaftsverwaltung
abgestimmt.

Die Wasserversorgung ist durch Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes sichergestellt und
erfolgt als Ringleitung.



Stromversorgung

Auch  hinsichtlich  der  Stromversorgung ergeben sich laut Angaben der
Oberstein- Idarer-Elektrizitits-AG keine Probleme.

. Aussagen des landespflegerischen Planungsbeitrages sowie Begriindung zu
landespflegerischen Festsetzungen

Mit dem landespflegerischen Planungsbeitrag gemd § 17 des Landespflegegesetzes als
Grundlage zur Berticksichtigung der umweltschiitzenden Belange in der Abwigung gemil § 1 a
des Baugesetzbuches wurde das Landschaftsplanungsbiiro Dérhéfer, Engelstadt beauftragt. Das
Planungsbiiro hat festgestellt, dass durch das geplante Baugebiet Beeintrichtigungen sdmtlicher
unbelebter und belebter Natur- und Landschaftspotentiale in unterschiedlichem Umfang zu
erwarten sind. Anndhernd zahlenm#Big erfassbar seien davon nur die Beeintrichtigungen des
Bodenwasserhaushalts durch eine zu erwartende Bebauung oder Versiegelung von etwa 9.765
m?. Die zu erwartenden Auswirkungen des geplanten Baugebietes werden vom
Landschaftsplanungsbiiro im Ubrigen wie folgt festgestellt:

Abiotische Natur- und Landschaftsfaktoren

— Aufgrund des in weiten Teilen sehr héingigen Gel4ndes wird die Bebauung ebenso wie die
Anlage der VerkehrserschlieBung mit erheblichen Eingriffen in das natiirliche Relief
verbunden sein. Insbesondere wird der zentral verlaufende Gelidndeversprung gleich an zwei
Stellen durchbrochen, némlich mit der ErschlieungsstraBe und dem Wirtschaftsweg.

— Durch Uberbauung und Versiegelung geht der vorhandene Boden mitsamt seinen
Gunstwirkungen auf einer Fldche von fast 10.000 m? verloren. Der Verlust dieses Bodens-ist
im naturwissenschaftlichen Sinne nicht ausgleichbar, denn Boden ist nicht beliebig
vermehrbar, sondern braucht sehr lange Entstehungszeitrdume.

— Die natiirlich gewachsene Bodenstruktur wird wihrend der Bauarbeiten auch auferhalb von
Baugruben beeintréchtigt (z. B. durch Bodenverdichtungen beim Einsatz der Baumaschinen
etc.). Auch sind Schadstoffeintrige in den Boden (z. B. Treibstoffe oder Ole der
Baumaschinen) nicht vollstdndig auszuschlielen.

— Die Versickerungs- und Wasserriickhaltefihigkeit des Bodens geht auf den iiberbauten und
versiegelten Flichen verloren. Die bisherige Wasserriickhaltung vor Ort wird also ebenso wie
die Speisung des Grundwassers reduziert und es entsteht die Gefahr einer Abflulverschirfung
im Vorfluter, sofern nicht geeignete GegenmaBnahmen getroffen werden. Wird die
vorgesehene 6kologisch orientierte Entwésserung des Baugebietes umgesetzt, konnen solche
nachteiligen Veréinderungen des Wasserhaushaltes jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden. Eine Versickerung des Niederschlagswasser von versiegelten und
liberbauten Fléchen erscheint nach den vorliegenden Daten nicht unmdglich, diirfte aber einen
groflen Flachenbedarf erfordern. Um die Standfestigkeit des Baugrundes nicht zu geféhrden,
sollten Riickhalte- oder Versickerungsmulden in dem héngigen Geldnde nicht oder nur in sehr
begrenztem Umfang auf den privaten Baugrundstiicken angelegt werden sondern mdglichst
dezentral an verschiedenen Standorten im bachnahen Bereich oder in Randlagen.

— Die klimatische Gunstwirkung (Kaltluftentstehung) der Planungsfliche fiir die talseits
gelegenen Siedlungsflichen wird im Falle einer Bebauung verloren gehen; entstehende
Gebdude und versiegelte Fldchen werden durch Verdnderung der Strahlungsbilanz, verstirkte
Wirmeriickhaltung in der Nacht, Emissionen aus dem Hausbrand etc. sogar gegenldufig
wirken. Angesichts der insgesamt giinstigen bioklimatischen Verhéltnisse sind diese
Beeintrichtigungen aber vertretbar, zumal im Rahmen von Begriinungsmafinahmen
zusétzliche Grinstrukturen im Planungsgebiet entstehen werden, die ‘mittel- bis langfristig
bioklimatisch giinstig wirken und die zu erwartenden Beeintrichtigungen mindern.



— Begrenzt auf die Bauzeit sind verstirkt Immissionen von Lirm, Staub und Abgasen zu
erwarten.

— Durch die geplante BaumaBnahme geht die Gesamtfliche von rund 2,7 ha fiir die
landwirtschaftliche Nutzung auf Dauer verloren. Es handelt sich dabei um Flichen mit
geringem Ertragspotential.

Orts- und Landschaftsbild, Erlebnis- und Erholungswert

Die Bebauung des Planungsgebietes wiirde zum Verlust unbebauter Freifldchen fithren und die
Siedlungsstrukturen in den landschaftlich sehr reizvollen Talraum des Worresbaches ausdehnen.
Dies hitte eine Beeintrichtigung des Landschaftsbildes und eine erhebliche Minderung des
Erholungswertes zur Folge.

Biotische Natur- und Landschaftsfaktoren

Im Bereich des Arten- und Biotopschutzes sind bei dem aktuellen Bauvorhaben die massivsten
Beeintrichtigungen zu erwarten. Von der geplanten Bebauung sind floristisch und faunistisch
wertvolle Strukturen betroffen:

— Obst - Hochstimme und die baumbestimmte Hecke auf dem Gelédndeversprung,

— Griinlandgesellschaften, die nur aufgrund eines zu geringen Fldchenumfanges nicht dem
Pauschalschutz nach § 24 LPfIG unterliegen, wegen ihrer Seltenheit aber in der Roten Liste
der bestandsgefdhrdeten Biotope gefiihrt werden,

~ fiir den Naturraum typische Wiesen und Gebiische in guter Biotopvernetzung, die in der
Biotopkartierung Rheinland-Pfalz als Schongebiet bewertet wurden,

— der Worresbach.

Bei der Beurteilung der Beeintrichtigungen, die aufgrund der geplanten Neubebauung zu
erwarten sind, ist zu differenzieren zwischen floristisch-vegetationskundlichen und faunistischen
Aspekten:

a) Floristisch-vegetationskundliche Aspekte

Die feuchten Hochstaudengesellschaften und die feuchte Glatthaferwiese am Worresbach
sollen ebenso wie der Bachuferwald in eine offentliche Kompensationsfliche integriert
werden. Bei entsprechender Anordnung der Riickhalte- und Versickerungsmulden kdnnen
somit wertvolle Biotoptypen erhalten werden und auch eine Verminderung der Bodenfeuchte
ist weitestgehend auszuschlieBen, weil das 2ur Vesickerung zugefiihrte Niederschlagswasser
eventuelle Drainagewirkungen der Bebauung und der Straflen aufwiegen diirfte.

Die Obstbdume auf dem Geldndeversprung und die teilweise recht artenreichen Wiesen und
Weiden innerhalb des Planungsgebietes konnen dagegen voraussichtlich nicht erhalten
werden. Die Obstbdume sind zum Teil sehr ausladend und liegen innerhalb der festgelegten
Baugrenzen. Da ihr Erhalt die bauliche Nutzung erheblich einschrédnken wiirde, verzichtet die
Gemeinde auf eine verbindliche Festsetzung nach § 9 (1) 25 b BauGB. Dessen ungeachtet
werden die Obstbdume aber nicht gefillt, sondern es bleibt dem zukiinftigen
Grundstiicksbesitzer iiberlassen, iiber den Erhalt bzw. die Entfernung zu entscheiden.



b) Faunistische Aspekte

Das Planungsgebiet hat auch iiber die in der Biotopkartierung Rheinland-Pfalz erfafite
Teilfliche hinaus eine hohe faunistische Bedeutung. Durch die entstehenden Baustrukturen
wird zum einen die bestehende Biotopvernetzung gestdrt und es kann zur Unterschreitung der
fir manche Arten erforderlichen Mindestareale kommen. Insbesondere die entstehenden
versiegelten  Stralen und Wege  wirken nachweislich als Barrieren fiir
Wanderungsbewegungen weniger mobiler, kleinerer Arten. Auch in nicht unmittelbar
betroffenen Bereichen wie z. B. dem Bachuferwald oder den Gebiischen an der westlichen
Plangebietsgrenze koénnen dariiberhinaus stérungsanfillige Arten zuriickgedridngt werden,
weil ihre Fluchtdistanz durch nahe heranriickende Gebdude unterschritten wird und allgemein
das Storungspotential durch Lirm und Bewegungsunruhre zunimmt. Dies betrifft auch
einzelne Obstbdume, die moglicherweise auf den privaten Grundstiicken erhalten werden, an
ihren zukiinftigen Standorten in Hausgéirten. AuBlerdem fehlen ihnen dort die
zusammenhingenden Wiesenflichen, die einen wesentlichen Vernetzungsfaktor von
Streuobstbestdnden bilden.

Zum Stérungspotential ist zu bemerken, dass zunichst in der Bauphase, die sich bei der
privaten Wohnbebauung erfahrungsgemiB iiber einen Zeitraum von mehreren Jahren
erstreckt, erhebliche Belastungen durch Baustellenldrm, Schwerlastverkehr etc. entstehen.
Aber auch anschliefend werden - wenngleich in geringerem Umfang - dauerhaft
nutzungsbedingte Storungen in Form von Bewegungsunruhe, Lirm etc. auftreten, die zwar
auch schon vom bestehenden Siedlungsbereich ausgehen, nun aber weiter in die Landschaft
vorverlagert werden. Nicht oder weniger stérungsanfillige Tiere wie z. B. Schmetterlinge sind
durch den Verlust von bliitenreichen Wiesen, Altgrasinseln und Gebiischen betroffen, die
ihnen als Nahrungs- und Bruthabitat dienen.

Im Worresbach sind bei der geplanten FEinrichtung einer &kologisch orientierten
Gebietsentwisserung keine relevanten Verdnderungen zu erwarten, der faunistisch wertvolle
Uferstreifen soll laut Planung sogar ausgeweitet werden.

Die genannten Beeintrichtigungen kénnen bei Umsetzung des Planungsvorhabens durch die
vorgesehenen landespflegerischen Flichen und MaBnahmen in Geltungsbereich A lediglich
vermindert werden, ein Ausgleich - insbesondere der faunistischen Beeintréchtigungen - ist
dort nicht moglich.

Der Gemeinderat hat nach sorgfiltiger Abwégung entschieden, dass trotz der zu erwartenden
erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft der stidtebaulichen Entwicklung des Ortes und
der zur Verfiigungstellung von Wohnbauflichen vor allem fiir Bauwillige aus der eigenen
Gemeinde der Vorrang eingeriumt wird und auf die Ausweisung des Baugeldndes nicht
verzichtet werden kann. Ein alternatives Baugelinde steht vor allem wegen
erschliefungstechnischer Probleme nicht zur Verfligung.

Im Ubrigen ist der Gemeinderat jedoch den Vorschligen des Landschaftsplaners zur
Minimierung bzw. zum Ausgleich und Ersatz des Eingriffs weitgehend gefolgt. Hierzu wird auf
die umfangreichen Festsetzungen im Bebauungsplan verwiesen. So wurde unter anderem das
Mal} der baulichen Nutzung eingeschrinkt. Es wurden Festsetzungen zur Versiegelung von
Flachen getroffen und es wurden Vorschriften zur Einbindung in das Landschaftsbild mit
aufgenommen. Am Worresbach wird ein ausreichend breiter Uferrandstreifen geschiitzt. Den
privaten Grundstiickseigentiimern sind ebenfalls Auflagen zur Griingestaltung der unbebauten
Bereiche ihrer Grundstiicke gemacht. Aullerdem wurde eine ca. 2 ha groBe externe Ersatzfldche
im Gemarkungsteil ,,Auf der Borr* festgesetzt, die landespflegerisch aufzuwerten ist. Auch
hierzu wird auf den Text zum Bebauungsplan verwiesen. Der Gemeinderat kommt zu dem
Ergebnis, dass durch diese Festsetzungen landespflegerische bzw. umweltschiitzende Belange im
Sinne von § 1 a des Baugesetzbuches ausreichend in der Abwégung berticksichtigt worden sind.
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Ortsbitrgermeister

7. Belange der Anlieger im bestehenden Neubaugebiet (Gemeindestrafie Langwies)

Verschiedene Anlieger hatten sich bereits im Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung kritisch
zur Planung geduBlert, vor allem auch zur geplanten Verbindung mit der Wingertstrafle. Dadurch
sei mit einem erhShten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Nach sorgfiltiger Abwigung hat der
Gemeinderat entschieden, dass keine Sackgassenregelung erfolgen soll, sondem es bei der
geplanten Verbindung zwischen Wingertstrafle und Strafe Langwies bleibt. Dabei wird auf die
schlechten Erfahrungen in vorhandenen Gemeindestralen mit Sackgassen hingewiesen.
AuBerdem soll die organische Entwicklung des Ortes auch durch Verbindung zwischen den
einzelnen Ortsstraen gewdhrleistet werden. Ein erheblich héheres Verkehrsaufkommen im
jetzigen Baugebiet befiirchtet der Gemeinderat nicht, weil die Verbindung zur L 175 nicht kiirzer
wird. -

Wihrend der Offenlegungsfrist hatten die Bewohner der Strafen ,In der Langwies* und ,Im
Wingert“ (62 Unterschriften) Anregungen zu Verkehrsberuhigung und zur Anlegung eines
FuBBweges vorgebracht. Der Gemeinderat hat sich am 22.03.1999 mit diesen Anregungen befasst
und steht einer Verkehrsberuhigung durch eine 30 km-Zone grundsitzlich positiv gegeniiber.
Eine definitive Entscheidung soll erst getroffen werden, wenn mit den Fachbehérden geklart ist,
ob die objektiven Voraussetzungen nach dem Straflenverkehrsrecht vorliegen. Die Anlegung
eines FuBweges im neuen Baugebiet wurde vom Gemeinderat abgelehnt. Der Ortsblirgermeister
wurde jedoch beauftragt zu priifen, ob auflerhalb des Gebictes ein FuBlweg zwischen
Gartenstrafle, WingertstraBe und Langwies angelegt werden kann.

Niederworresbach, den O1.0-49
Ortsgemeinde Niederwérresbach




