Stadtbauamt St. Wendel S5t. Wendel, den 08.02.1991
Abt. D I - 610 - RurslLa

B EGRUNDUNG

geman § Y Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 3 "In der Bornbach”
Teil II in St. Wendel, Stadtteil Werschweiler
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Anlapf zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Stadtrat der Kreisstadt St. Wendel hat am 17.12.,1987 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 "In der Bornbach" Teil II]
in St. Wendel, Stadtteil Werschweiler, gemi3 & 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Begrenzt wird das Gebiel im Norden von dem Feldwirtschafrtsweg,
Parzelle Nr. 9271, im Osten von dem Wohnweg, Parzelle Nr. 96/1,
Im Siiden von der Verldngerung der rilickwdrtigen Grundsitiicks-
grenzen der Bebauung an der BornbachstraBe und im Westen von ca.
35 m parallel zu dem vorhandenen Wohnweg verlduft.

Die Trdger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
07.03.1989 gemdB & 4, Abs. 1 BauGB iiber die vorgesehene Planung
informiert.

Die Beteiligung der Blirger erfeolgte In Form einer eimnonatigen
Offenlegung des Planentwurf's.

Die Offenlegung gemdll & 3, Abs. 1 BauGB erfolgite in der Zelilt
vom 3. April 1989 bis 3. Mai 1989.

Die Offenlegung gemdB § 3, Abs. 2 BauGB erfolgt Iin der Zeit
vom 16. Juii 18990 bis 16. August 1990,

Im Stadtteil Werschweiler sind die stadteigenen Baugrundstiicke
alle vergeben. Privatgrundstiicke sind ebenfalls nicht mehr vor-
handen. Um die Nachfrage von ortsansdssigen Bauilnteressenten

zu befriedigen, ist die Stadt verprlichtet, fir diese Gruppe
BRaustellien auszuweisen. Mii{ dem Bebauungsplian soll eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht werden. Gleich-
zelitlg soll der Bebauungsplan die Voraussetizungen fir die Durch-
f'iuhrung der Neuordnung- und ErschlieBungsmafZinahmen schaffen.

Entwickeln aus dem Flidchennutzungsplan

Die Stadt St. Wendel verfigt seit 1984 lber einen rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan, Das Gebiet 1Ist In diesem Plan
als geplante Wohnbaufldche dargestellt.

Nach dem Wohnraum- und Baulandbedarfsnachwels Im Erliuterungs-
bericht zum Flichennutzungsplan bis 1990 auf Seite 106 sind nach
Spalte 8 noch 18 anrechenbare WE aus Baulilicken vorhanden. Nach
den Aufzelchnungen der Stadt, die durch Angaben des
statistischen Amtes bestdatigt wurden, sind bis Ende 1989 bereits
23 WE Baufertigstellungen erfolgt. Weltere Wohneinheiten sind

im Bau, so daB sich Iin jedem Fall ein welterer Bedart ergibt.
Nach diesem Bericht im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist
nach der Wohnbautfldchen-Neudarstellung auf Seite 102 nordwest-
lich zum Ortskern und zum vorhandenen Neubaugebiet "In der Born-
bach"” eine kleine geplante Wohnbaufldche zur Abrundung der Orts-
lage vorgesehen. Dieses Wohnbaugebiet ist Iin dem Bebauungsplan-
entwurf Nr. 2 "In der Bornbach" Teil II dargestellt.
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Damit wird der Bebauungsplan gemdf § 8, Abs. 1 BauGB aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt,

Angaben zum Geltunshereich, der Zuordnung zur Ortsiage und

Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft eine Flidche von
ca. 0,5 ha. Das Gebiet grenzt an einer Seite an die vorhandene
Bebauung. An den anderen Seiten grenzt es an die freie Land-
schart. Das Geldnde rdllt in siidlicher Richtung zum Bornbach,
Der hochste Punkt Iliegt bel etwa 323 m (. NN, wiahrend der
tiefste Punkt bei ca. 297 m ii. NN liegt. Der Geltungshereich
umgrenzt die vorgesehene Baulandfliche.

Art und Map der baulichen Nutzung

Das gesamte Gebiet soll als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des
§ 4 der BauNVO restgesetzt werden. Zuldssig sind die in der
BauNvOo & 4, Abs. 1 und Abs. 2 aufgefiihrten Anlagen. Vorgesehen
Ist offene Bauweise. Die Gebdude sollen max. zweigeschossig
werden, wobel bedingt durch die Hanglage bergseitig Z = I und
talseitig Z = Il restgesetzt wurde.

Angaben zu den Erschliefungsanlagen

VerkehrserschlieBung

Die neuen Baustellen sollen durch den vorhandenen Wohnweg, der
etwas verbreitert werden soll, erschilossen werden. Die Zuwegung

kann iiber die Bornbachstrafe und durch die StrapBe "Am Daumern-
berg" erfolgen.

Die Wasserversorgung ist durch die Kreiswasserversorgung sicher-
gestellt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird an das Versorgungsnetz der Pralzwerke
angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Der Stadtteil Werschweiler ist noch nicht an eine zentrale Ab-
wasseranlage angeschlossen. Die Abwidsser werden derzelit iiber
Hauskladranlagen gekldrt und dem Vorfluter zugeleitet.

Im Zuge der Renaturierung der Oster ist in der ndchsten Zeit
mit einer Losung des Abwasserproblems zu rechnen.
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. Angaben zur Griinordnung

Okologische Bewertung und Ausgleichsbilanzierung
6.1 FEinleitung:

Das geplante Bebauungsgebiet befindet sich in einem Bereich in
dem Okologisch bedeutsame Flichen vorhanden sind. Die vorge-
sehene Bautatigkeit stellt einen Eingriff in Natur und Land-
schart nach § 10 SNG dar. Diese intfolge des Wohnraumbedarfts
notlwendigen MaBnahmen miissen daher ausgeglichen werden,
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Beschreibung des beplanten Bereiches
a) Beschreibung des Planungsbereiches - Ist-Zustand:

Das geplante Neubaugebiet stellt eine Erweiterung der bebauten
Ortslage nach Westen hin dar. Es handelt sich um eine Fléche

In stidexponierter Hanglage mit einem leichten, gleichmiBigen
Nelgungsverhdltnis. Zur Zeit werden die betroffenen Flédchen aus-
schlieBlich landwirtschaftlich genutzt und zwar als Acker bzw.
Mahwiesen. Die Ortslage wird von einem senkrecht zum Hang ver-
laufenden asphaltiertem Weg begrenzt. Den nordlichen Abschluf
bildet ein artenarmer Heckensaum (fast ausschliefilich Crataegus
monogyma). Nach Westen hin setzen sich die Acker- bzw. Wiesen-
parzellen hangparallel fort. In Richtung Siiden o6ffnet sich die
Bachaue.

b) Beschreibung des Planungsbereiches - Soll-Zustand:

Die ErschlieBung ist bereits vorhanden, ledigiich eine StraBen-
verbreiterung und ein einseitiger FuBweg missen neu angelegt
werden. Die neu hinzukommenden Oberfldchenversiegelungsfldchen
sind damit als gering anzusehen,

Das Bebauungsgebiet umfaBt 7 neue Wohneinheiten, als Erfahrungs-
wert 1st mit maximal 1.400 gm zu iiberbauender Flidche zu rechnen.
Die Wohnbaugrundstiicke sind i.d.R. fiir ortsansdassige Biirger vor-
gesehen, so daB bei den vorgesehenen ca. 2.900 gm Gartenfldche
von einer typischen Nutzgartenbewirtschaftung im rickwdrtigen
Bereich zu rechnen ist. Zur Wiederherstellung einer initakten

und regionaltypischen Dorfrandstruktur ist als Ubergang der be-
bauten Ortslage zur offenen Landschaft hin die Anlage einer

10 m breiten zweireihigen Streuobstwiese vorgesehen. Den nord-
lichen AbschluB soll ein etwa 30 m langer Feldgehdlzstreifen
bilden und im Siden soll durch eine einreihige Obstbaumreihe

der offene Blick in das Tal des Lautenbach gewdhrt bleiben., Mit
diesen MaBnahmen kann ein Ausgleich innerhalb des Bebauungsge-
bietes erreicht werden. Zusdtzlich mochte die Stadt St. Wendel
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entlang der Verldngerung der Bornbachstrafie in Richtung

St. Wendel mit 20 Hochstdmmen eine etwa 400 m lange Obstbaum-
allee anpflanzen um insgesamt die Einbindung in die Landschaft
zu optimieren.

Dies Ist auch eine qualitativer Ausgleich dafiir, daf der zu
plflanzende Obstbaumstireifren mehrere Jahre bendtigen wird, bis
er eine grofBe bdkologische Bedeutung erreicht. Insgesami wird
die okologische Funktionsfdihigkeit und Vernetzung des Gebietes
wenig gestort.

Bewertung des Planungsbereiches

Vorbemerkung .
Die Bewertung des Landschaftsabschnittes orientiert sich an den
von Herrn Dipl.-Ing. B. Mussler vorgegebenen Bewertungsrahmen.

Die vorgesehene Bebauungsfliche kann pflanzensoziologisch in
mindestens vier Teiifldchen untergliiedert werden.

Teilfldche 1: Die Mihwiese oberhalb der Ackerparzelle wird sehr
extensiv genutzt. Es sind dort standort-
spezifische Arten und vereinzelt vorkommende
oligotrapente Arten vertreten, sie ist relativ
artenreich und okologisch hochwertig, daher wird
ein Finheitswert 12 zugrunde gelegt.

Teilfldche 2: Die Ackerfldche welBt keine besondere Flora oder
Fauna auf, sie ist Iinfolge intensiver Nulzung
okologisch verarmt und kann mit elinem Einheits-
wert 3 bewertet werden.

Teilfldche 3: FEtwa 20 m unterhalb der Ackerfldche erstreckt
sich eine einreihige Obstwiese in das Bebauungs-
gebiet. Sie iIst als eine regionaltypische
mesotrophe Glattharerwiese anzusehen, die mit
13 bewertet werden kann. Im Bebauungshereich muB
nur ein stark abgangiger Apfelbaum, der als Baum-
ruine anzusehen ist, entfernt werden.

Teilfldche 4: Zwischen Obstwiese und Acker sowie unterhalb der
Obstwiese schliefBt sich eine mesotrophe Glatt-
haferwiese, als Midhwiese genutzi, an. Sie hat
eine relativ geringe okologische Bedeutung und
wird mit einem Einheitswert 6 berechnet.

Fldchengrdéfe x Einheitswert = Gesamiwert

Gesamtbewert

Teilfldche 1 40 m x 37 m x 12 = 17.760
Teiifldche 2 46 m x 37 m x 3 = 5.106
Terlfldche 3 8 mx 37 m x 13 = 3.848
Teilfliache 4 102 mx 37 m x 6 = 22.644
Weg  7T0mx 4 m x 0 = ]
Summe ! 7.530 gm = 49.358
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Ausgleichsbilanzierung fiir die Planung:

Nulzungsart Okolog. Einheitswert FldchengropBe Gesamiwert
Strapge 0 520 qm 0
Gebdude und 9] 1.400 qm g
Nebenflachen

Garten 5 2,910 gm 14.550
Grinfilichen 13 2.700 gm 35.100
(Obstb. u.

Feldgehdlz) - _ o o
Summe 7.530 gm 49.650

Der Eingriff kann somit innerhalb des Bebauungsplanes
ausgeglichen werden. Die Anpflanzung der Obstbdume entlang der
Bornbachstrafe ist somit eine freiwillige MaBnahme seitens der
Stadt als ein zusdtzlicher Ausgleich fiir den Eingriff in den
Naturhaushalt. Dies 1st eine weitere Aklivitat fiir die Erhaltung
der Kulturlandschaft unter Beriicksichtigung des
Grundbedurfnisses der Biirger, neuen Wohnraum zu schaffen.

Pfrlanzpldne

Grinflache mit Pflanzgebot in Sld-Nord-Richtung: zweiseltige
Obsthochstammpflanzung mit einem Pflanzabstand von 8 m mit einem
Reihenabstand von 6 m,

Studiich und mittlerer Grinstreifen: einreihige
Obsthochstammpflanzung mit einem Pflanzabstand von 7 m.

Nordlich gelegener Griinstreifen: Feldgehdlzstreifen im
1,50 m-Ruadratverband

Detarls siehe Im beiliegenden "Bepflanzungsplan: In der
Bornbach, Teil II"

Prlanzliste

Insgesamt ist die Anpflanzung von 55 Obsthochstdmmen und 13
Obstwildsorten (alte Sorten) vorgesehen und weitere 20 entlang
der BornbachstraRe.

Im einzelnen sind das:

50 Apfel der Sorten - Rheinischer Bohnapfel
- Rheinischer Winterrambar
- Kaiser Wilhelm
- Hauxapfel
- Rote Sternrenettie
- Roter Boskoop

10 Birnen der Sorten - August Birne
- Pastorenbirne
15 Kirschen der Sorten - Hedelfinger Riesenkirsche

- Kassius Friihe

~
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6 Wilddprel (maluscommiis)
7 Wildbirnen (pyras communis)

Ergdnzt werden soll die Pflanzung, insbesondere im nordlichen
Teil durch:

3 Ruereusrobur

12 Crataegus monogyma
4 Pranus avium

8 Sambucus nigra

14 Rosa canina

Die Hochstammpflanzung soll mittels FPflocken und VerbiBschutz
gesichert werden.

T Bodenordnung und MafBnahmen zur Verwirklichung

PDer gréfte Teil der Fldchen ist derzeilt noch in Privatbesitz.
Die Stadt ist schon seit einiger Zeit dabei, die Grundstliicke
anzukaufen. Bodenordnende MaBnahmen sind jedoch zur Verwirk-
lichung der Planung erforderlich.

8. Kostenschatzung

a) Grunderwerbskosten

120 I1fdm 2,5 m breit = 300 gm

J00 gm a 10,-- DM = 3.000,-—- DM
Vermessungskosten 1L.000,-- DM
Notariatskosten _ 1.000,-- DM

5.000,-- DM

b)) Strapenbaukosten

120 1fdm a 500, -- DM = 60.000, -— DM
¢} Kanalisationskosten
120 1fdm a 500, -—- DM = 60.000, -~ DM

d) Strapenbeleuchtungskosten

50 1fdm a 100,-- DM = 5.000,-- DM
e) BegrinungsmaBnahme = 7.500,-- DM
Gesamtkosten 137.500, - DM

Aufgestellt:

Rupp
Techn. Angestellter



