Begriindung
zum Bebauungsplan
»yAuf der Zeil“
der Ortsgemeinde Sonnschied

1. Allgemeines, Lage und Grifie des Baugebietes

Das Plangebiet ,,Auf der Zeil“ befindet sich sidlich der Ortslage Sonnschied in einer
nordexponierten leichten Hanglage. Das Baugebiet ist zunichst fir 9 Baugrundstiicke
konzipiert. Eine spitere Erweiterung auf nochmals 10 Baugrundstiicke ist in westlicher
Verlédngerung moglich. Das Gebiet hat eine GroBe von insgesamt 1 ha. Die angrenzenden
Flachen sind ein Friedhof, ein ehemaliger Aussiedlerhof sowie wald- und landwirtschaftlich
genutzte Flichen. Die K 28 schlieBt das Plangebiet nach Osten ab. Von der K 28 aus erfolgt
auch die Erschliefung. .

Im Planungsraum befinden sich keine nach Naturschutzrecht, Wasser- und Forstgesetz ausge-
wiesene Schutzgebiete. Auch die Biotopkartierung des Landes weist innerhalb des Geltungs-
bereiches keine Biotope aus.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemiaB § 8 Abs. 3 Satz 1 des
Baugesetzbuches. In dem derzeit in Fortschreibung befindlichen Flichennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Herrstein ist das Baugebiet als Wohnbaufliche aufgenommen. Nach dem
Stand der Planungsarbeiten des Flichennutzungsplanes kann angenommen werden, daf3 der
Bebauungsplan aus den kiinfligen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein
wird, nachdem die Triger offentlicher Belange gehort sind und die landesplanerische Stellung-
nahme vorliegt und gegen die Ausweisung der Wohnbaufliche keine Bedenken der beteiligten
Stellen vorgebracht wurden. Die Ausweisung liegt innerhalb des fir die Ortsgemeinde
Sonnschied ermittelten Bedarfs.

Die Grundziige der Planung wurden in‘vorbefeiteten Gesprichen mit Vertretern der Unteren
Landesplanungsbehérde sowie der Unteren Landespflegebehorde bei der Kreisverwaltung
Birkenfeld erortert. .

2. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Sonnschied beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes -, Auf der
Zeil“ die Einleitung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zur Erweiterung der
Ortslage. In der Ortsgemeinde Sonnschied stehen keine Baugrundstiicke mehr zur Verfiigung.
Die Planung erfolgt somit wegen vorliegendem Bedarf an Wohnbaufldchen, der sich vor allem
auch aus der eigenen Bevolkerung ergibt. Dieser resultiert aus der zu erwartenden
Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahre 2005, einer weiteren Verringerung der Belegungs-
dichte mit erhohtem Wohnflachenanspruch, Verdnderungen der Altersstruktur der
Bevolkerung sowie einem Ersatzbedarf aufgrund des Alters der vorhandenen Wohngebiude.
Die Ortsgemeinde Sonnschied ist aufgrund ihrer attraktiven Lage als Wohnstandort geschitzt.

Die Realisierung der Bebauung soll sich in erster Linie im Rahmen des 1- und 2-Familien-
wohnhausbaues bewegen, ohne daf damit Mietwohnobjekte ausgeschlossen sind, sofern sie
sich an die Vorgaben hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung halten.



3. Begriindung der wichtigsten Festsetzungen

Das Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet® -WA- ausgewiesen. Damit wird dem
vorhandenen Bedarf nach Wohnbauflichen im Bereich der Ortsgemeinde Rechnung getragen.
Betriebe des Beherbergungsgewerbe, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen
fur Verwaltungen sind ebenfalls allgemein zulissig, da es in einer solch kleinen Ortsgemeinde
nicht sinnvoll ist, separate Bauflachen fiir solche Nutzungen auszuweisen und Stérungen der
Wohnnutzung im Rahmen des ,,Allgemeinen Wohngebietes* durch diese Festsetzungen nur in
geringem Umfang aufireten konnen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wurde auf 2 Voligeschosse beschrinkt, weil dies der orts-
iiblichen Bebauung in der Ortslage Sonnschied entspricht und sich das neue Wohngebiet durch
diese Festsetzung entsprechend einfligt. Mit der Festsetzung der Grundflichenzahl 0,4 und
GeschoBflachenzahl 0,8 wurde dem Wunsch des Gemeinderates gefolgt, die Baugrundstiicke
im Rahmen des rechtlich méglichen baulich nutzen zu kénnen. Zusitzlich wird die Hohe der
baulichen Anlage durch die Festsetzung einer maximalen Traufhohe begrenzt, um ein Einfligen
in das bestehende Ortsbild sicherzustellen,

Die Festlegung einer offenen Bauweise entspricht ebenfalls der ortstiblichen Bebauung.

Im dbrigen gehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes davon aus, den Bauwilligen eine
moglichst groBe gestalterische Freiheit und eine gewisse Entscheidungsfreiheit bei der Planung
ihres Gebaudes zu belassen. Es wurden allerdings bauordnungsrechtliche Festsetzungen
beziiglich der Dachgestaltung sowie AuBenrandflichen getroffen. Auch diese Festsetzungen
dienen dazu, daf bei der Planung der neuen Gebiude Grundsitze einer ortstypischen Bebau-
ung beachtet werden.

4. Bodenordnende MafSnahmen

Die Ortsgemeinde Sonnschied beabsichtigt die Fliche insgesamt anzukaufen, so daB eine
formliche Umlegung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches voraussichtlich nicht
notwendig wird. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes, Vermessung des Gebietes und
Herstellung der Erschiefungsanlagen sollen die Baugrundstiicke zu einem angemessenen Preis
an Bauinteressenten verduBert werden.

5. Untersuchung zur Beeintriichtigung von Natur und Landschaft - Landespflegerischer
Planungsbeitrag -

Mit dem gemédB § 17 des Landespflegegesetzes erforderlichen landespflegerischen Planungs-
beitrages hat die Ortsgemeinde die Gesellschaft fir Okologie und Landschafisplanung, Bad
Kreuznach, beauftragt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde eine vegetationsgrindliche
Bestandsaufnahme im Sommer 1995 durchgefiihrt. Es wurde festgestellt, daB keine nach § 24
Landespflegegesetz unter Bestandsschutz stehenden Flichen vorhanden sind. Die Konflikt-
analyse im Rahmen des landespflegerischen Planungsbeitrages 1Bt sich wie folgt
zusammenfassen:



Bodenpotential

Die geplante Bebauung fithrt zu einem Verlust von Mutterboden. Diese aktive Bodenschicht
steht nach der Durchfiihrung der Bebauung nicht mehr zur Verfligung. Bodenflichen werden
durch die Baumafnahme verdichtet. Das Bodenleben wird beeintrachtigt. Dieser Konflikt wird
als hoch eingestuft.

Klimapotential

Bei der Versiegelung von Flichen sind indirekt auch mikroklimatische Anderungen - zu
erwarten und zwar beziiglich Erwarmung aufgrund Wirmeabstrahlung der Baukérper und
absinkende Luftfeuchtigkeit durch das Abfithren von Oberflichenwéssern.

Wasserhaushalt

Mit der Versiegelung von Flichen sind Verinderungen des Wasserhaushalts verbunden, weil
Oberflachenwasser dem Wasserkreislauf dem Gebiet entzogen wird. Einleitungen in den
Vorfluter konnen zur Verschirfung des Hochwasserabflusses fithren.

Arten- und Biotopschutz

Die geplante Bebauung betriffi uberwiegend Wiesenflichen. Neben einem Verlust von
Biotoptypen kommt es zu einer Beeintrachtigung von fiir den Natur- und Landschaftshaushalt
wichtigen Funktionen. Biotopvernetzungen werden durch die Bebauung unterbrochen bzw.
gestort. Es kommt zu Beeintrachtigungen zwischen Lebensriumen.

Landschaftsbild

Die Errichtung von Gebduden im Hangbereich bringt Konflikte mit sich, da die Wohnbau-
flichen von weitem einsehbar sind. Eine Beeintrachtigung des Landschafisbildes ist zu
erwarten.

Zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffe und zur Verbesserung der Umweltvertraglich-
keit sind entsprechende Ausgleichs- und Ersatzflichen bereitzustellen, auf denen landes-
pflegerische Mafinahmen zu ergreifen sind.

Die Ortsgemeinde halt nach sorgfiltiger Abwigung an ihrem Nutzungsanspruch zur Schaffung
von Wohnbauflachen fest, weil diese Ausweisung fiir die Weiterentwicklung der Ortsgemeinde
und zur Sicherstellung des Baulandbedarfes notwendig ist. Die Ortsgemeinde ist jedoch bereit,
die im landespflegerischen Planungsbeitrag notwendigen MaBnahmen zur Vermeidung/
Minderung bzw. zum Ausgleich von Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu akzeptieren
und umzusetzen. Insofern wird auf die entsprechenden Festsetzungen in der Bebauungsplan-
urkunde und in den Textfestsetzungen verwiesen. Da die Eingriffe innerhalb des Plangebietes
nicht voll ausgleichbar sind, wurde eine Fliche zur Festsetzung von ErsatzmaBnahmen als
Geltungsbereich B in den Bebauungsplan mit einbezogen.

Zu weiteren Einzetheiten wird auf den landespflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.



6. Erschliefung
VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBungsstraBe wird von der 6stlich des Plangebietes verlaufenden KreisstraBe 28 in
das Baugebiét gefiihrt. Die ErschlieBungsstraBe selbst hat eine Breite von 7 m bzw. 4 m bei
dem geplanten seitlichen Wohnweg. Die HaupterschlieBungsstraBe wird sich in eine Fahrbahn
mit Pflanzbeeten (Pflanzung von 6 groBkronigen Laubbdumen innerhalb der StraBenverkehrs-
fliche) sowie einem 1 m breiten Mehrzweckstreifen aufteilen. Am Ende der Haupter-
schliefungsstrafie ist eine ausreichende Wendemoglichkeit vorgesehen.

Entwisserung

Das Schmutzwasser wird tiber eine zu verlegende Kanalleitung in das Abwassernetz der Orts-
lage und von dort der Kléranlage iiber einen entsprechenden Verbindungssammler zugefiihrt.
Kléranlage und Verbindungssammler sind bereits vorhanden. Das Abwasserortsnetz wird von
den Verbandsgemeindewerken Herrstein in den Jahren 1997/1998 gebaut. Aufgrund den
Vorgaben nach dem geanderten Landeswassergesetz und der Stellungnahme des Staatlichen
Amtes flir Wasser- und Abfallwirtschaft, Koblenz ist die Einleitung von Niederschlagswasser
aus dem geplanten Neubaugebiet in das Mischsystem nicht zuldssig. Die Eigentiimer haben
vorrangig das anfallende Niederschlagswasser auf den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhalten
und zu versickern bzw. zu verdunsten. Auch wird die Sammlung von Niederschlagswisser in
Zisternen und die Verwendung als Brauchwasser (z. B. zur Gartenbewdsserung) ausdriicklich
empfohlen (siche auch Hinweise unter Ziffer 5 der Textfestsetzungen). )

Die nordlich der ErschlieBungsanlage geplanten Grundstiicke entwissern ihr tberschiissiges
Niederschlagswasser zu dem im Bebauungsplan ausgewiesenen Entwisserungsgraben am
Nordrand des Baugrundstiickes. Dieser Graben filhrt zu einer auBerhalb des Plangebietes
geplanten Entwisserungs-/Versickerungsmulde.

Bei den siidlich geplanten Baugrundstiicken ist das Uberschiissige Niederschlagswasser iiber
ein einfaches Rohrsystem ebenfalls dem im Norden vorgesehenen Entwisserungsgraben
zuzufiihren. Sofern der Landkreis im Zuge des KreisstraBenausbaus eine seperate
Entwisserungsleitung mit AnschluB an den Vorfluter unterhalb der Ortslage vorsieht, bliebe
die Moglichkeit, das tiberschiissige Niederschlagswasser aus dem sidlichen Bereich alternativ
an diese Entwiasserungsleitung anzuschlieBen. Einzelheiten bleiben der ErschlieBungsplanung
vorbehalten.

Aufgrund der bekannten geologischen Verhiltnisse ist davon auszugehen, daf3 es nicht méglich
sein wird, alle anfallende Niederschlagswasser zu versickern, zu verdunsten bzw. zu verwerten.

Das sudlich des Neubaugebietes vorhandene AuBengebiet von ca. 1,6 ha wird iiber den
vorhanden Feldweg in einen im Bereich der K 28 vorhandenen Regenwasserkanal entwissert
und von dort der nattrlichen Vorflut zugeleitet. Damit belastet dieses Aufengebiet weder die
Entwésserung des Neubaugebietes noch die Gesamtortsentwisserung.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes.
Die Fiihrung der Leitung erfolgt in der 6ffentlichen Verkehrsfliche.



Stromversorgung

Diese wird durch die Oberstein-Idarer-Elektrizitits-AG aus dem vorhandenen Versorgungs-
netz sichergestellt.

Fernmeldewesen
Hier erfolgt die Sicherstellung der Versorgung durch die Telekom AG.
7. Kostenschiitzung der ErschlieBungsmainahmen

StraBenbau ca.  180.000,-- DM

Abwasserbeseitigung ca. 100.000,-- DM
Wasserversorgung ca. 30.000,-- DM
landespflegerische MaBnahmen ca. 14.000,-- DM

Sonnschied, den [0.09.49%
Ortsgemeinde Sonnschied




