Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Aufm hintersten Flur® der Ortsgemeinde Dickesbach

1. Allgemeines

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Dickesbach hat am 24.03.1999 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ,,Aufm hintersten Flur“ zur Deckung des kiinftigen Baulandbedarfes
beschlossen. Das Baugebiet befindet sich nordwestlich der Ortslage im Anschluss an die
Bebauungsplédne ,FlurstraBe™ sowie ,JIm vordersten Froschenpfuhl®. Die verkehrsmiBige
Anbindung erfolgt an die Gemeindestraflen ,,Im Frschenpfuhl bzw. ,,Flurstrafie®.

Mit der Planung und Durchfiihrung des Verfahrens wurde die Verbandsgemeindeverwaltung
Herrstein - Bau- und Wirtschaftsverwaltung - beauftragt. Den landespflegerischen
Planungsbeitrag gemdf § 17 des Landespflegegesetzes erarbeitet das Landschaftsarchitekturbiiro
Gutschker & Dongus, Odernheim. Das vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasste
Gebiet (erster Planungsabschnitt) ist rund 1,8 ha groB. Es ist eine spitere Erweiterung (zweiter
Planungsabschnitt) voi rund 1,4 ha vorgesehen.

Die vom Bebauungsplan umfasste Fldche (erster Planungsabschnitt) ist im fortgeschriebenen
wirksamen Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Herrstein als Wohnbaufliche
dargestellt. Damit ist der Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan im Sinne des § 8
Baugesetzbuch (BauGB) entwickelt. Es ist vorgesehen, bei einer kiinftigen Anderung des
Flachennutzungsplanes den vorgesehenen zweiten Planungsabschnitt ebenfalls als
- Wohnbaufldche bzw. als landespflegersiche Ausgleichsfliche auszuweisen. ‘

2. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes; Sinne und Zwecke der Planung

Die Ortsgemeinde Dickesbach will durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Aufm hintersten
Flur die notwendigen Voraussetzungen zur Deckung des weiteren Wohnbaulandbedarfes
schaffen. In der Ortslage stehen kaum noch Baugrundstiicke zur Verfliigung. Die Ortsgemeinde
hat gar kein Baugeldnde mehr in ihrem Eigentum. In den letzten Jahren wurden eine Vielzahl
von Wohngebéuden in Dickesbach errichtet, so im Baugebiet ,,Jm vordersten Fréschenpfuhl“ und
durch Nutzung von Bauliicken in der Ortslage. Eine Wohnbebauung ist in Dickesbach durch die
ruhige aber dennoch verkehrsgiinstige und zentrale Lage sehr attraktiv. Dem will die
Ortsgemeinde durch die neue Planung Rechnung tragen. Die Planung erfolgt zur kontinuierlichen
Weiterentwicklung des Ortes und zur Deckung des Bedarfs aus der eigenen Bevélkerung.
Insoweit ist die Bauleitplanung im Sinne von § 1 Abs. 2 Baugesetzbuch fiir die stidtebauliche
Entwicklung erforderlich. Der in der Fldchennutzungsplanung ermittlete Baulandbedarf bis zum
Jahr 2005 liegt bei ca. 2,1 ha. Uber den jetzt durch den' Bebauungsplan erfassten ersten
Planungsabschnitt hinaus wurde bereits ein Gesamtkonzept zur Realisierung des gesamten
Bereiches entwickelt und schon nachrichtlich als zweiter Planungsabschnitt dargestellt. Dies ist
geschehen, da sich bereits jetzt abzeichnet, dass ldngerfristig die jetzt im Flichennutzungsplan
vorgesehene Fliche nicht ausreicht und die Gesamtentwicklung jetzt schon beriicksichtigt
werden muss, auch hinsichtlich der ErschlieBung und der Ver- und Entsorgung. Hinzu kommt
die besondere Grundstiickssituation. Die Ortsgemeinde will die Flichen aufkaufen, um dann
Baugrundstiicke im eigenen Besitz anbieten zu kénnen. Die Grundstiicke sind jedoch durchweg
sehr groB und reichen weit iiber den ersten Planungsabschnitt hinaus. Es wird jedoch nur ein
Ankauf der gesamten Flichen méglich sein, so dass es fiir die Ortsgemeinde vollkommen
unwirtschaftlich wire, den zweiten Planungsabschnitt nicht zu realisieren.

Die Kreisverwaltung als Untere Landespflegebehtrde hat gegen den zweiten Planungsabschnitt
Bedenken erhoben, vor allem im Hinblick auf die exponierte Lage, das Landschaftsbild und die
Biotopkartierung. Der Gemeinderat wird diesen Bedenken aus den vorgenannten Griinden
voraussichtlich nicht Rechnung tragen konnen. Diese Frage ist allerdings nicht Gegenstand der
Abwigung in diesem Verfahren.



3. Begriindung der wichtigsten Festsetzungen

Das Gebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet -WA-* ausgewiesen. Damit wird dem Bedarf an
Wohnbaufldchen Rechnung getragen. Sonstige Nutzungen sind im Rahmen der Baunutzungs-
verordnung zuldssig, soweit dadurch die Hauptnutzung ,,Wohnen* nicht gestdrt wird (z.B. nicht
stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe). Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
ausgeschlossen, weil solche Nutzungen in dem Bebauungsplangebiet unrealistisch sind und
auflerdem erheblich stérend wirken.

Beim Maf der baulichen Nutzung hat sich die Ortsgemeinde auf zwei Geschosse beschréinkt und
damit der ortsiiblichen Bebauung in der Ortslage und in den neuen Baugebieten Rechnung
getragen. Zur hohenmiBigen Beschriankung und Einbindung in das Landschaftsbild wurde
zusitzlich eine Traufhohe festgesetzt.

Bei der Festsetzung der Grundflichenzahl ist die Ortsgemeinde unter den laut Baunutzungs-
verordnung  zuldssigen Obergrenzen . geblieben und *damit der Empfehlung des
landespflegerischen Planungsbeitrags gefolgt, Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} zu
begrenzen. Damit wurde auch den Forderungen des § 1a Abs. 1 Baugesetzbuch entsprochen.

Verschiedene bauordnungsrechtliche Festsetzungen befassen sich mit der duBeren Gestaltung der
Gebéude und Grundstiicke, vor allem auch im Hinblick auf die Dach- und Fassadengestaltung.
Auch dies soll der harmonischen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild dienen. Ansonsten
war es Absicht der Ortsgemeinde; den kiinftigen Bauherrn bei der Gestaltung ihrer Bauvorhaben
einen mdoglichst grofien Spielraum einzurdumen. Verschiedene landespflegerische Festsetzungen
waren jedoch notwendig, um die umweltschiitzenden Belange in der Abwigung ausreichend zu
beriicksichtigen. Dies betrifft z.B. die Nutzung und Bepflanzung der nicht {iberbauten privaten
Grundstiicksflachen bzw. die wasserdurchldssige Gestaltung von Zufahrten, Kfz-Stellplitzen,
Terrassen etc.

Zu den landespflegerischen Festsetzungen wird auch auf das gesonderte Kapitel in dieser
Begriindung verwiesen.

4. MaBinahmen zur Verwirklichung des Baugebietes

Der erste Planungsabschnitt umfasst insgesamt 14 Baugrundstiicke. Die Ortsgemeinde ist daran
interessiert, die Grundstiicke anzukaufen, damit die Baugrundstiicke im eigenen Besitz sind und
eine. ziigige Bebauung gewdhrleistet werden kann. Sofern Eigentiimer von Grundstiicken im
Baugebiet Baugrundstiicke behalten mochten, kann dies auf der Grundlage einer entsprechenen
notariellen Vereinbarung geregelt werden. Eine gesetzliche Baulandumlegung ist seitens der
Ortsgemeinde nur dann vorgesehen, wenn freiwillige Grundstiicksregelungen nicht zustande
kommen. -

5. ErschlieBung des Gebietes

5.1 Verkehrsanlagen

Die verkehrsmafige Erschliefung erfolgt durch eine 6 m breite Verkehrsanlage, welche an die
Gemeindestralen ,Im Froschenpfuhl“ und ,FlurstraBe® angebunden wird. Es soll keine
hohenmafig abgesetzte Trennung zwischen dem, Fahrbahn- und Gehwegbereich erfolgen. Die
weiteren Einzelheiten bleiben der ErschlieBungsplanung vorbehalten.

5.2 Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserbewirtschaftung

Im Baugebiet ist die Planung eines Trennsystems zur Ableitung von Schmutz- und

Oberfléchenwasser notwendig. Das Schmutzwasser wird in einer separaten Leitung gesammelt,

an das vorhandene Leitungssystem angeschlossen und so der zentralen Kldranlage der Stadt
+ Idar-Oberstein im Stadtteil Weierbach zur Reinigung zugefiihrt.



Zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sind verschiedene Lsungen angedacht. Zunéchst gilt
auch hier der Grundsatz, das Niederschlagswasser soweit wie moglich auf den privaten
Grundstiicken zuriickzuhalten, zu versickern bzw. zu verwerten. Damit soll die Neubildung des
Grundwassers gefordert werden und es soll vermieden werden, dass unverschmutztes
Niederschlagswasser die Reinigungsleistung der Kliranlage und die Leitungsnetze belastet.
Aufgrund ‘der geologischen Verhéltnisse kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
Versickerung nur in sehr beschréinktem Umfang méglich ist und eine vollstindige Riickhaltung
auf den Grundstiicken deshalb ausscheidet. Daher ist es notwendig, zusétzliche
Ableitungsmdglichkeiten fiir das tiberschiissige Regenwasser zu schaffen. Dies ist im ersten
Planungsabschnitt bei dem iiberwiegenden Teil der Grundstiicke nur durch Anschluss an-die
getrennt zu verlegende Regenwasserleitung moglich. Offene Ableitungen scheiden aufgrund
der relativ steilen Geldndeverhéltnisse aus.

Im spéter zu realisierenden zweiten Planungsabschnitt hingegen kann ein GroBteil der
Grundstiicke iiber das geplanten Muldensystem das iiberschiissige Regenwasser ableiten.

Zur Aufengebietsentwésserung aus dem restlichen Bereich ist ein Grabensystem mit einer
Versickerungs- und Verdunstungsfliche vorgesehen. Dieses System soll bereits bei der
Realisierung des ersten Planungsabschnittes funktionsfihig aufgebaut werden.

Das vorbeschriebene Entwésserungssystem wurde im Vorfeld bereits mit der Struktur- und
Genehmigungsdirketion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
in Koblenz abgestimmt. Die Ortsgemeinde geht davon aus, dass damit die
wasserwirtschaftlichen Belange, soweit dies aufgrund der ortlichen Gegebenheit moglich ist,
berticksichtigt wurden. '

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch die Erweiterung -des bestehenden Ortsnetzes durch die
Verbandsgemeindewerke sichergestellt werden.

5.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die OIE AG, Idar-Oberstein mit Ausbau des Erdkabelnetzes
sichergestellt.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Bauleitplanung

Nach § 1a Baugesetzbuch sind in der Abwigung auch umweltschiitzende Belange ausreichend zu
berlicksichtigen. Um fiir diese Abwigung eine fachliche '‘Grundlage zu haben, hat die
Ortsgemeinde das Landschaftsarchitekturbiiro Gutschker & Dongus, Odernheim mit der
Erarbeitung eines landespflegerischen Planungsbeitrages beauftragt. Das Fachbiiro hat
zusammenfassend festgestellt, dass durch das Planungsvorhaben ein empfindlicher
Landschaftsteil des Aufenbereichs in Dickesbach nachhaltig verdndert wird. Dies betrifft vor
allem den Eingriff in einen zusammenhéngenden Biotopkomplex aus Wiesen mittlerer Standorte
und die VergroBerung des Grenzbereichs zwischen Siedlung und offener Landschaft. Das Biiro
geht davon aus, dass eine kompakte und zentral ausgerichtete Siedlungserweiterung giinstiger zu
werten sei. Durch die rechteckige Planfliche mit Anschluss nur an einer Seite zum Ortsrand sei
eine rdumliche Beeintrichtigung hoher einzustufen. Das Planungsbiiro verweist andererseits auf
die groBziigig angelegten PflanzmaBinahmen entlang der Plangebietsgrenzen, die zu
Strukturanreicherungen, Vernetzungslinien und Vertikalelementen fiilhren und damit zur
Integration in das Landschaftsbild dienen. Das Biiro weist allerdings darauf hin, dass durch die -
Aufteilung in zwei Planungsabschnitte, die Nordwestansicht im ersten Planungsabschnitt
uneingegriint bleibt und regt an, evtl. eine zusitzliche Anpflanzung auf den Privatflichen in
diesem Bereich festzusetzen.



Im Einzelnen hat das Biiro Gutschker & Dongus insbesondere folgendes festeestellt:

Landespflegerische Zielvorstellung fiir das Plangebiet:

Landespﬂegerische Zielvorstellung (ohne Beriicksichtigung des geplanten Bauvorhabens) ist die
Schaffung einer landschaftstyplschen auf die spezielle Eigenart des Gebiets abgestimmte Kultur-
landschaft mit einem naturnahen Ubergang zu den Waldfldchen. In diesem Zusammenhang
sollten benachbarte Waldrénder zu einem ausgeprigten, gestuften Saum entwickelt werden und
die angrenzende Nutzung des Offenlandes weiter extensiviert werden. Diese Extensivierung
sollte neben der Offenhaltung von Teilbereichen aus Griinden des speziellen Artenschutzes, die
Anreicherung mit Strukturelementen wie Einzelbdumen, Feldgehtlzen, Hecken und Wegrainen
férdern, die direkt oder iiber artenreiche Acker- und Griinlandflichen oder Brachen im Sinne
eines Biotopverbundsystems miteinander verkniipft werden.

Beeintrc'icht'igu;’lgen von Boden, Wasser, Klima/Luft, Flora und Fauna:

Der Vollzug der Planung wirkt sich auf alle Landschaftspotentiale vor Ort negativ aus, wobei die
Beeintrichtigungen im Vergleich zu gewerblicher Uberbauung etwas geringer eingestuft werden.
Beziiglich des Aricn- und Biotoppotentials gehen insbesondere relativ hochwertige
Teillebensrdume des. Offenlandes verloren, wobei jedoch die bisherigen Beeintriachtigungen des
bestehenden Ortsrandes beriicksichtigt werden miissen. Die Wertigkeit der bestehenden Fliche
wird durch die Erfassung von Teilbereichen des Plangebietes in der Biotopkartierung Rheinland-
Pfalz unterstrichen. Durch das Planvorhaben wird der Ortsrand weiter nach Nordwesten
verschoben und fithrt dort zu vergleichbaren Negativwirkungen. Der relativ groBe Zuschnitt der
Grundstiicke fiihrt zu einem erh6hten Flidchenverbrauch. Insbesondére durch die Hanglage
besteht eine hohere Erosionsgefahr fiir den Boden wihrend der BaumaBnahmen und dauerhaft
durch die Gartennutzung, sofern Bereiche ohne Vegetation sind. Der Abfluss von oberhalb des
Plangebietes auf den Ackerflichen produzierter Kaltluft wird durch die ausgedehnte
Siedlungsflanke behindert.

Beeintrdachtigung von Landschaftsbild/Erholung:

Gebéude, Einfriedungen und sonstige bauliche Anlagen sind kiinstliche Bauwerke, die sich in der
Regel storend auf das Landschaftsbild auswirken. Gerade unter dem Aspekt, dass heutzutage
eine traditionelle, landschaftstypische Bauweise nur wenig umgesetzt wird, fehlen in den
Neubaugebieten erfahrungsgemdfs markante Merkmale. Kiinstliche Baustoffe, in Massen
produziert, fordern tiblicherweise den gleichférmigen Charakter. Zudem wirkt sich in der Regel
die Vielzahl verwendeter Baustoffe negativ auf den #sthetischen Gesamteindruck der Siedlung
aus. Auch wird bei der Gestaltung der AuBlenanlagen hiufig nur auf eine wirksame Abschirmung
- nach auflen durch immergriine Geholze und die leichte, maschinenintensive Pflege wertgelegt.

Die Ausdehnung der Siedlung zieht sich in den offenen Landschaftsraum hinein und kénnte
durch die exponierte Lage gut von allen Seiten sichtbar sein.

Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Abwdgung gemdifi § 1a BauGB:

Trotz der laut landespflegerischem Planungsbeitrag zu erwartenden Eingriffen in Natur und
Landschaft und den formulierten landespflegerischen Zielvorstellungen fiir das Plangebiet hat der
Gemeinderat nach sorgfiltiger Abwigung entschieden, an der Planung zur Ausweisung des
Baugebietes festzuhalten. Der Gemeinderat gibt insofern der kontinuierlichen Weiterentwicklung
des Ortes und der Notwendigkeit, den Bedarf auch aus der eigenen Bevolkerung decken zu
kénnen, den Vorrang. !



Im Ubrigen hat die Ortsgemeinde jedoch umweltschiitzende Belange in der Abwigung
ausreichend durch entsprechende landespflegerische Festsetzungen beriicksichtigt 'und ist den
Kompensationsvorschligen des Fachbiiros weitgehend gefolgt. So wurde die nach der
Baunutzungsverordnung zuldssige Grundflichenzahl nicht voll ausgeschdpft und damit die
Versiegelungsrate reduziert. Bei der Anlegung von Zufahrten, Stellpldtzen etc. darf ebenfalls
keine vollkommene Versiegelung erfolgen, sondern es sind wasserdurchlissige Materialien zu
verwenden. Der Bebauungsplan enthilt eine Reihe weiterer landespflegerischer Festsetzungen,
sowohl fiir die privaten Grundstiicke als auch im offentlichen Bereich. Der Gemeinderat ist
allerdings nicht allen Vorschldgen des Landschaftsarchitekturbiiros gefolgt. Vor allem im
privaten Bereich wurden verschiedene Forderungen nur als Empfehlung in die Textfestsetzungen
mitaufgenommen, weil der Gemeinderat die Vorstellungen des Planers im Hinblick auf
Fassaden- und Dachbegriinung, Einsatz von Pflanzenschitzmitteln etc. als fiir die
Grundstiickseigentlimer zu einengend empfand.

Einen wesentlichen Beitrag zur Kompensation der Eingriffe leistet die Ortsgemeinde
dariiberhinaus durch Festsetzung einer landespflegerischen ErsatzmaBnahme im Gemarkungsteil
»Im obersten Grund“. Hier wird eine in Bachnihe befindliche Gemeindefliche, die derzeit
iiberwiegend mit Nadelbdumen bepflanzt ist, renaturiert. Sowohl Planer als auch die Untere
Landespflegebehorde haben der Ortsgemeinde den hohen Wert dieser ErsatzmaBnahme besttigt.

Der Gemeinderat kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass durch die landespflegerischen
Festsetzungen im Bebauungsplan die umweltrelevanten Belange im Sinne von § la
Baugesetzbuch ausreichend in der Abwigung beriicksichtigt wurden.

Dickesbach, den /£.09.00
Ortsgemeinde Dickesbach




