Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Auf Hinzerich“
der Ortsgemeinde Niederhosenbach

Allgemeines: Lage und Grilie des Plangcbietes

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Niederhosenbach hat am 21.03.2002 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Auf Hinzerich* zur Deckung des kiinftigen
Wohnbaulandbedarfes beschlossen.

Das den Bebauungsplan umfassende Gebiet liegt siiddstlich der Ortslage.

Es erstreckt sich siidlich oberhalb der FischbachstraBe parallel verlaufend zu dem
vorhandenen und befestigten Feldweg der Brachwiesen im Hangbereich. Die fiir die
Bebauung vorgesehenen Bereiche liegen beidseitig des vorhandenen Feldweges und
spateren ErschlieBungsstralle mit Anschluss an die FischbachstraB3e.

Die bebauungsfihigen Bereiche innerhalb des zukiinftigen Baugebiets befinden sich
hshenmaBig zwischen 365,00 und 380,00 m iiber NN.

Das Plangebiet hat eine ungefihre Ausdehnung in der Ost-West-Richtung von 208 m
und in Nord-Siid-Richtung von 60 bis 80 m.

Der Geltungsbereich des Baugebietes liegt in der Gemarkung Niederhosenbach, im
Flur 7 und 9, und umfasst eine GréBenordnung von ca. 1,6 ha, davon rund 0,35 ha
Offentliche Griinflidche.

Bedingt durch die topografische Lage des Plangebietes ergibt sich erstens eine
Abrundung der Ortslage von Niederhosenbach und zweitens eine kostengiinstige
ErschlieBung des Baugebietes auf der Basis der bereits vorhandenen Wegetrasse mit
Anschluss an die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen im vorhandenen
Anschlussbereich der FischbachstraBe.

Die Teilflichen unterhalb (nordlich) der Baugrundstiicke sind als sogenannte
Ausgleichsflichen (AusgleichsmaBnahmen) fiir landespflegerische ErsatzmaBnahmen
vorgesehen.

Die genaue Lage und Umgrenzung des Plangebietes ist aus der Planurkunde sowie aus
dem Flurstiickplan ersichtlich.



Erforderlichkeit; Sinn und Zweck der Planung

Die Ortsgemeinde Niederhosenbach entwickelte sich aus einem Haufendorf mit
landwirtschaftlich geprigter Nutzung zu einer Wohngemeinde ohne nennenswerte
Infrastruktur.

Bis auf wenige gewerbliche sowie landwirtschaftliche Kleinstbetriebe ist nur noch ein
Lebensmittelgeschift, zur Versorgung der Dorfbevilkerung in Niederhosenbach
vorhanden. '

Einige Landwirte bewirtschaften die umliegenden Ackerflichen, wobei aber der
liberwiegende Anteil verpachtet ist, bzw. ein Teil der Fliche brach liegt.

Die Entwicklung der Bebauung in der Oftsgemeinde entstand in der Talaue mit
angrenzender Hangbewirtschaftung als Ackerflichen.

Die Ortsgemeinde Niederhosenbach will durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Auf Hinzerich“ die notwendigen Voraussetzungen zur Deckung des weiteren
Wohnbaulandbedarfes schaffen. Bis auf wenige Bauliicken in der Ortslage, die evtl.
einer Bebauung zugefiihrt werden kénnten, sowie noch einen Bauplatz im derzeitigen
Baugebiet™ ,Erbelsrech, gibt es in der Ortsgemeinde Niederhosenbach keine
bebaubaren Grundstiicke mehr, die bauwilligen Interessenten angeboten werden
konnten.

Die Planung erfolgt zur kontinuierlichen Weiterentwicklung des Ortes und zur
Deckung des Bedarfes aus der eigenen Bevdlkerung. Insofern ist die Bauleitplanung
im Sinne von § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch fiir die stddtebauliche Entwicklung
erforderlich. Mit der Ausweisung der Baugrundstiicke orientiert sich die Ortsgemeinde
am Bedarf auch unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen VerhiltnismaBigkeit.

Aus den vorgenannten Griinden erschien es unumginglich, weitere Bauflichen in der
Ortsgemeinde Niederhosenbach zu aktivieren und als Baugebiet auszuweisen.

Die Wahl auf das ausgewiesene Gebiet war insoweit durch die topografischen
Gegebenheiten ideal fiir eine Ortserweiterung mit Bebauung.

Das Vorhandensein der Ver- und Entsorgungsleitungen im Anschlussbereich der
,»Fischbachstrae® und die giinstige straBenmiBige ErschlieBung trigt unter anderem
auch zur Gebietswahl bei.

Im Zuge der Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange hat die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Idar-Oberstein aus
Griinden des Immissionsschutz Bedenken erhoben, da sich siiddstlich des geplanten
Geltungsbereiches eine landwirtschaftliche Maschinenhalle befindet und es somit
durch die unmittelbare Nachbarschaft insbesondere in der Erntesaison zu erheblichen
Beldstigungen in der Nachtzeit kommen kdnne.
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Die Struktur- und Genehmigungsdirektion schlug in ihrer Stellungnahme vor, durch
eine Immissionsprognose priifen zu lassen, wie weit der Abstand zwischen
Wohnbebauung und landwirtschaftlicher Maschinenhalle bemessen sein miisse, um
die  dauverhafte Einhaltung des fiir allgemeine Wohngebiete giiltigen
Immissionsrichtwertes sicherzustellen, ggfs. schlug sie eine Herausnahme der
unmittelbar an die landwirtschaftliche Maschinenhalle angrenzenden Baugrundstiick
aus der Planung vor.

Aufgrund eines zwischen der Ortsgemeinde und den Eigentiimern bzw. Betreibern der
landwirtschaftlichen Maschinenhalle gefiihrten Gespriiches geht die Ortsgemeinde
Niederhosenbach jedoch davon aus, dass die Bedenken der Struktur- und
Genehmigungsdirektion nicht zum Tragen kommen. Die Maschinenhalle wird
lediglich zum Unterstellen saisonal bendtigter Maschinen benutzt, die wihrend ihrer
Einsatzzeiten tiber Nacht im landwirtschaftlichen Betrieb verbleiben und nicht in der
Maschmenhalle untergestellt werden. Insofern handelt es sich bei der Maschinenhalle
ledlgllch um eine Abstellmdglichkeit fiir nicht dauerhaft bendtigte landwirtschaftliche
Maschinen und es ist somit auch nicht mit erheblichen Beldstigungen durch
Immissionen zu rechnen. Die ebenfalls beteiligte Landwirtschaftskammer Rheinland-
Pfalz hat diesbeziiglich keine Bedenken gedufert.

Einfiigung in den Fliichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Herrstein

Die vom Bebauungsplan umfasste Fliche ist bereits in der seit 01.09.2004 wirksamen
Anderung des Fliachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Herrstein als
Wohnbaufliche ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist gem# § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Fléchennutzungsplan entwickelt.

Begriindung der wichtigsten planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Ubergang zur angrenzenden Ortslage (M —gemischte Baufliche-)
als ,,Allgemeines Wohngebiet -WA-“ ausgewiesen. Damit wird dem Bedarf an
Wohnbauflichen Rechnung getragen. Neben Wohngebiuden sind auch der
Versorgung des Gebietes dienende Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zuldssig. Dadurch will man
beispielsweise Investitionen kleiner Gewerbetreibender oder Investitionen aus dem
Fremdenverkehrssektor erméglichen. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sollen nur
ausnahmsweise zuldssig sein. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind bedingt durch
den verkehrsberuhigten Charakter im Baugebiet ausgeschlossen, auch weil solche
Nutzungen unrealistisch sind und erheblich stérend wirken.

Um den Gebietscharakter einer Ein- und Zweifamilienwohnhausbebauung der
vorhandenen Bebauung innerhalb der Ortslage zu erhalten und um volumindse
Objekte (spekulative Mehrfamilienwohnhéuser) zu vermeiden, ist im Plangebiet die
Anzahl der Wohnungen auf maximal 2 pro Wohngebiude bzw. Doppelhaushilfie
beschrankt.
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MaB der baulichen Nutzung

Beim Maf} der baulichen Nutzung hat sich die Ortsgemeinde auf zwei Geschosse
beschrinkt und damit der ortsiiblichen Bebauung in der Ortslage und im vorhandenen
Baugebiet | Erbelsrech* Rechnung getragen. Zur héhenmiBigen Beschrinkung und
Einbindung in das Landschaftsbild wurde eine maximale Firsthohe festgesetzt.

Bei der Festsetzung der Grundflichenzahl von 0,3 ist die Ortsgemeinde bewusst unter
der laut Baunutzungsverordnung zuldssigen Obergrenze geblieben, um hierdurch
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Damit wurde auch den
Forderungen des § 1a Abs. I Baugesetzbuch entsprochen.

Entsprechend der Lage des Baugebietes und wie bereits unter Punkt 4.1 beschrieben,
wird eine offene Bauweise festgesetzt,'in der nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig
sind. ‘

Verschiedene bauordnungsrechtliche Festsetzungen befassen sich mit der #uferen
Gestaltung der Gebdude 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 sollen die kiinftigen Bauherrn bei der Gestaltung
threr Bauvorhaben einen méglichst groBen Spielraum haben. 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, sowohl im 6ffentlichen als auch privaten Bereich.

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

ErschlicBung des Gebictes

Verkehrsanlagen

Die verkehrsmiBige ErschlieBung erfolgt tiber eine rund 6,00 m breite
Verkehrsanlage, welche als sogenannte Stichstrale mit Wendeplatz festgesetzt und im
norddstlichen Bereich des Plangebietes an die GemeindestraBe ,.FischbachstraBe*
angebunden wird. Es soll keine héhenmiBig abgesetzte Trennung zwischen dem
Fahrbahn- und Gehwegbereich erfolgen. Die Erreichbarkeit der siiddstlich gelegenen
Waldfldchen und der siidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen erfolgt
ebenfalls tiber den Anschluss im Zufahrtsbereich der ,,FischbachstraBe®. Die weiteren
Einzelheiten bleiben der ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserbewirtschaftung

Im Baugebiet ist eine Trennung von Schmutz- und Oberflichenwasser vorgesehen.
Das Schmutzwasser wird in einer entsprechenden Rohrleitung gesammelt, die an das
vorhandene Leitungssystem in der Ortslage angeschlossen und so der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage ,,Hosenbachtal* zur Reinigung zugefiihrt wird.
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Was die Niederschlagswasserbewirtschaftung anbelangt, so gilt auch hier zunéchst der
Grundsatz, das Niederschlagswasser soweit wie moglich auf den privaten
Grundstiicken zuriickzuhalten, zu versickern bzw. zu verwerten. Private Rasenfldchen
sollen als flache Mulden angelegt werden, in die das Regenwasser geleitet wird und
durch die belebte Bodenzone versickern kann. Erforderlichenfalls kann unter der
Mulde eine Kiespackung zur Einlagerung des zu versickernden Niederschlagswassers
vorgesehen werden. Damit soll die Neubildung des Grundwassers geférdert werden
und es soll vermieden werden, dass unverschmutztes Niederschlagswasser die
Reinigungsleistung der zentralen Klaranlage und die Leitungsnetze belastet. Deshalb
wurde auch festgelegt, eine Zisterne je Grundstiick zu installieren.

Da aufgrund der zu erwartenden geologischen Verhiltnisse jedoch nicht davon
ausgegangen werden ' kann, dass das Niederschlagswasser vollstindig auf den
Baugrundstiicken zuriickzuhalten ist, wurde zusdtzlich die Mdéglichkeit geschaffen,
das {iberschiissige Nledelschlauswassel entweder in eine natiirlich anneleg,te
Versickerungs- und Verdunstungsﬂache im ndérdlichen Bereich des Plangebietes oder
mit Uberlauf an einen separat vorhandenen &ffentlichen Regenwasserkanal
einzuleiten, die in ein vorhandenes Grabensystem Richtung ,,Hosenbach“ abgeleitet

wird.

Beziiglich der Auflengebietsentwisserung ist vorgesehen, das im siidlichen Bereich
des Plangebietes ankommende Oberflichenwasser, das zur Zeit breitflichig iiber die
vorhandenen Wiesenflachen lduft im Wege der Realisierung des Baugebietes durch
einen im stidlichen Bereich riickwértig der Baugrundstiicke gelegenen Auffanggraben
zu sammeln und dem Vorfluter ,,Hosenbach* zu zuleiten.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes seitens
der Verbandsgemeindewerke Herrstein sichergestellt werden.

Beriicksichticung umweltschiitzender Belange in der Bauleitplanung

Nach § la Baugesetzbuch sind in der Abwigung auch umweltschiitzende Belange
ausreichend zu beriicksichtigen. Um fiir diese Abwégung die fachliche Grundlage zu
haben, hat die Ortsgemeinde Niederhosenbach das Planungsbiiro Planwerkstatt 21,
Niederhosenbach mit der Erarbeitung eines landespflegerischen Planungsbeitrages
beauftragt. Das Planungsbiiro hat zusammenfassend festgestellt, dass durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Auf Hinzerich“ fiir ein Gebiet am Siidrand der
Ortsgemeinde Niederhosenbach eine aus stddtebaulicher Sicht sinnvolle Erginzung
der umgebenden Bebauung erméglicht wird.

Da das gesamt Gebiet im rechtswirksamen Flichennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Herrstein bereits als Wohnbauflidche ausgewiesen ist, wurde die
grundsiizliche Standortfrage bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
gestellt und ist an dieser Stelle nicht mehr zu erértern.



Die durch die Planung erméglichte Bebauung bedeutet -abgesehen vom
Landschaftsverbrauch- einen aus Sicht der Landespflege vertretbaren Eingriff in den
Naturhaushalt, da das Gebiet vor allem durch landwirtschaftliche Nutzung geprégt ist.

Im naturwissenschaftlichen Sinne nicht ausgleichbar sind die Auswirkungen der
Uberbauung und Versiegelung auf den Bodenhaushalt, denn Boden kann nicht
beliebig  vermehrt werden. Auflerdem gehen <ca. 1,2 ha Boden mit
landwirtschaftlichem Ertragspotenzial auf Dauer fiir die Erzeugung von
Nahrungsmitteln verloren.

Hier ist eine Eingriffsminderung zu erreichen, indem die Uberbauung und
Versiegelung ‘ ,
- soweit zur Umsetzung des Planvorhabens noch zulidssig - beschrinkt wird. Dies
geschieht zum einen durch di¢ Festsetzung einer Grundflichenzahl von 0,3 und zum
anderen durch die Reduzierung der gemidB § 19 (4) BauNVO zuldssigeh
Uberschreitung der iiberbaubaren Grundfliche durch Nebenanlagen auf lediglich 25
%.

Allerdings bedeutet die Neuversiegelung von ca. 4.250 m? Flidche im vorliegenden
Fall lediglich eine Belastung des Boden-, nicht aber des Wasserhaushalts, da
umfangreiche offene Ableitungs-, Riickhalte- und Versicherungsflichen geschaffen
werden, wodurch das Oberflichenwasser weitestgehend wieder dem natiirlichen
Wasserkreislauf vor Ort zugefiihrt werden kann.

Es ist allerdings festzustellen, dass sdmtliche aufgefiihrten Nachteile jeweils in einer
relativ geringen Flichendimension stattfinden. Aus diesem Grunde sind auch die
lokalklimatischen Beeintriichtigungen durch die Planung als vernachlissigbar
einzustufen, zumal die aufwachsenden Griinstrukturen im Bebauungsplangebiet —
-ebenso wie die offenen Versickerungsgriben und —mulden — mittel- bis langfristig
eine klimatische Gunstwirkung entwickeln und mdogliche Beeintrichtigungen
weitgehend kompensieren.

SchlieBlich tragen auch die festgesetzten umfangreichen Anpflanzungen in den
Randbereichen, ebenso wie die Baumpflanzungen entlang der Planstraen und
Entwiésserungsgriben sowie die Griinflichen, zu der &sthetischen, biologischen und
lokalklimatischen Aufwertung des Ortsrandes bei.

Die bestehenden Geholz- und Sukzessionsflichen werden weitestgehend durch
erhaltende Festsetzungen in ihrem Bestand gesichert.

Zusammenfassend kommt das Fachbiiro somit zum Ergebnis, dass gemessen an der
relativ geringen Grofle des Baugebietes und der bereits bestehenden Vorbelastungen
des Bodenhaushaltes die Auswirkungen auf die Landschaftspotentiale als vertretbar
einzustufen sind und der Eingriff als zuldssig zu werten ist. Eine Vorpriifungspflicht
gemill Gesetz zur Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) besteht nicht, da die
Mindestgrofle der tiberbaubaren Fliche von 2 ha nicht erreicht wird.



Zu Einzelheiten wird auf den landespflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.

Der Gemeinderat hat sich sehr eingehend mit den im landespflegerischen
Planungsbeitrag enthaltenen Aussagen befasst und nach sorgfiltiger Abwigung
entschieden, trotz der zu erwartenden negativen Auswirkungen fiir Natur und
Landschaft durch die Ausweisung des Neubaugebietes, an der Planung festzuhalten.
Insofern gibt der Gemeinderat der kontinuierlichen Weiterentwicklung des Ortes und
der Notwendigkeit, den Bedarf an Bauland iiberwiegend aus der eigenen Bevélkerung
decken zu kénnen, den Vorrang.

Gleichzeitig hat die Ortsgemeinde jedoch umweltschiitzende Belange in der
Abwigung ausreichend durch entsprechende landespflegerische . Festsetzungen
beriicksichtigt und ist den Kompensationsvorschlidgen des Fachbiiros weitgehend
gefolgt. Der Bebauungsplan enthiilt eine Reihe landespflegerischer Festsetzungen
sowohl fiir private Grundstiickseigentiimer als auch im &ffentlichen Bereich. Insofern
wird auf die Festsetzung landespflegerischer MaBnahmen im Bebauungsplan
(Textfestsetzungen und Bebauungsplanurkunde) verwiesen.

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

Die Ortsgemeinde Niederhosenbach weist gemiB § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB darauf hin, dass
keine  Umweltvertrdglichkeitspriifung nach § 17 des Gesetzes iiber die
Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) durchgefiihrt wird.

Niederhosenbach, den 31. Januar 2006
Ortsgemeinde Niederhosenbach

Ortsbiirgermeister



