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Flr die Abwagung zur Vorzugsvariante (Stand2022-03-17):

Es werden verschiedene Aspekte zur Auswahl
Zuordnung der Spalten der Aufstellung zu den

der Vorzugsvariante kompakt aufgelistet. Die
beiden mdglichen Neubaugebieten wird explizit

NICHT vorangestellt, um eine unvoreingenommene Bewertung zu erleichtern. Auch wird hier keine
explizite Bewertung vorgenommen, sondern nur Platz fiir persdnliche Randnotizen gelassen:

Vorgeplantes Neubaugebiet 1

Vorgeplantes Neubaugebiet 2

Schmutzwasser-Entsorgung aulSerhalb des Neubaugebietes:

Das Schmutzwasser kann Uber kurze sehr Wege
an den vorhandenen und fiir dieses Baugebiet
bereits vorbereiteten Kanal angeschlossen
werden.

Der vorhandene fur die bisherige Nutzung
»uberdimensionierte" Kanal wird durch die
Zuleitung aus dem Neubaugebiet nicht nur
besser genutzt, sondern auch besser
»~durchgespllt®, was zu einem geringerem
Wartungsaufwand flhren sollte.

Laut Planung: ,, Das Schmutzwasser kann tiber
kurze Wege an den vorhandenen
Mischwasserkanal zum RU angeschlossen
werden". (Was bitte soll ein normaler Blrger
unter ,RU" verstehen?)

Es ist kein gualifiziertes Gutachten bekannt, dass
der anscheinend zur Wiederbelebung vorge-
sehene reichlich alte, in sehr problematischem
Gelande verlegte Abwasserkanal tatsachlich noch
verwendbar ist und noch angemessen lange
ohne teure Ausbesserungen betrieben werden
kann!

Eine zunachst angedachte Nutzung eines
anderen Abwasserkanals scheint eine technische
Herausforderung zu sein und nennenswerte
Wartungs- / Betriebskosten (Betrieb einer
Hebeanlage?) zu verursachen.

Schmutzwasser-Entsorgung innerhalb des Neubaugebietes:

Es sind keine Uber das Ubliche MaB hinausgehen-
den besonderen Anforderungen erkennbar.

Dadurch, dass der zweite Bauabschnitt des
Baugebietes in Richtung Slidost deutlich abfallt.
Erscheint es notwendig, entweder die
Entwdasserungsrohre kostenintensiv sehr tief zu
verlegen und/oder Hebeanlagen einzusetzen.

Es mangelt bisher an einer Untersuchung, ob
eine besonders tiefe Verlegung wegen proble-
matischem Fels-Untergrund besonders aufwandig
werden konnte.

Niederschlagswasser-Entsorgung aulSerhalb des Neubaugebietes:

Das Wasser kann in ein Gewasser III. Ordnung,
das ganzjahrig durchgehend Wasser fiihrt,
entsorgt werden.

Auf der ca. 550 Meter langen Strecke kann das

Wasser fast vollstandig in besonders

Zur Aufnahme des Wassers ist KEIN geeignetes
Gewasser in der Nahe verfligbar. Das zunachst
fur eine Einleitung angedachte Kerbtal in ca. 450
Meter Entfernung ist véllig ungeeignet, da es nur
in seinem kleinen unteren Bereich zeitweise ein
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kostengtinstiger offener Bauweise geflihrt
werden.

Eine Mdglichkeit zur Riickhaltung kurzzeitig
gréBerer Wassermengen ist auch hier notwendig.
Ob es ausreicht, alleine eine kostengtinstige
Durchflussdrosselung des Gewassers unter der
KreisstraBe 95 hindurch zu installieren, wére zu
prifen. Die Kapazitdt des so unaufwandig
entstehenden Regenriickhaltebeckens wiirde auf
jeden Fall auch flir die starksten denkbaren
Starkregenfalle ausreichen.

Nétigenfalls ware wenig oberhalb geeigneter
Platz fir ein separates Regenrlickhaltebecken in
relativ ebenem Geldande gegeben.

wenig Wasser an der Oberflache fiihrt.

Die Einleitung von Wasser in ein ,trockenes", oft
sehr steiles Kerbtal, dass sehr stark
erosionsgefahrdet ist und in einem
Vogelschutzgebiet liegt, ist auszuschlieBen.

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit der in Frage
kommenden Gebiete ist auch eine groBflachige
Versickerung nicht realisierbar. Dariliber hinaus
wirde Niederschlagswasser aus einem fremden
Einzugsgebiet hinzukommen.

Es bleibt die Mdglichkeit, das Wasser liber Rohre
direkt in den Rhein einzuleiten. Das ist jedoch
kostspielig und konnte aus Griinden des Natur-
und Landschaftsschutzes eventuell nicht
genehmigungsfahig sein.

Das auch hier unabdingbar notwendige
Regenriickhaltebecken muss in einer Hanglage
platziert werden. Das ist wenig kostenglinstig
und birgt die enorme Gefahr, dass bei einem
Uberlauf eines zu klein dimensionierten Beckens
eine enorme Murane entsteht, die den
linksrheinischen Bahn- und StraBenverkehr
gefahrdet.

Die Flihrung des Wassers auf dem Weg zum
Regenrickhaltebecken kann kaum mittels einer
kostengtinstigen offenen Bauweise erfolgen. Es
ware also die gesamte Strecke der Wasser-
fihrung zum und vom Regenriickhaltebecken
kostentrachtig zu verrohren.

Niederschlagswasser-Entsorgung innerhalb des Neubaugebietes:

Es sind keine Uber das Ubliche MaB hinausgehen-
den besonderen Anforderungen erkennbar.

Die fir die Schmutzwasser-Entsorgung
beschriebene Problematik liegt hier verscharft
vor, weil auch der erste Bauabschnitt analog
betroffen ist und eine Hebeanlage hier nicht zum
Einsatz kommen kann.

Das Regenwasser aus mehr als dem ersten
Bauabschnitt muss ,,Uber einen Bergkamm®" in ein
anderes Einzugsgebiet verfrachtet werden.

Naturschutz:

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet
"Rheingebiet bis Koblenz".

Es sind einzelne Obstbaume auf der Flache
vorhanden.

Bei der Niederschlagsentwasserentsorgung
werden kleine naturnahe Bereiche bertihrt.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet
"Rheingebiet bis Koblenz".

Auf der betroffenen Ackerflache sind keine
Geholze vorhanden.

Bei der Niederschlagsentwasserentsorgung durch
ein Kerbtal oder alternativ mittels einer Rohr-

leitung den Hang zum Rhein hinunter erscheinen
sehr erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
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innerhalb des Baugebietes sollte keine
besonderen Probleme bereiten.

unvermeidbar.

Das Regenwasser aus mehr als dem ersten
Bauabschnitt muss ,Uber einen Bergkamm®" in ein
anderes Einzugsgebiet verfrachtet werden.

Es wurde noch NICHT analysiert, ob der
Wasserentzug durch das Umleiten des nicht
direkt versickernden Niederschlagswassers im
Einzugsbereich des Waldchesgrabens unakzep-
table Probleme verursacht.

Bodenschutz im potentiellen Neubaugebiet:

Die Flachen sind zum Teil extensiv genutzt.

Einstufungen zur Bodenqualitat:

e Ertragspotential: hoch bis mittel

» Nutzbare Feldkapazitat: hoch bis mittel
¢ Bodenfunktionsbewertung: mittel

Die Flachen werden intensiv landwirtschaftlich
genutzt.

Einstufungen zur Bodenqualitat:

¢ Ertragspotential: sehr hoch

» Nutzbare Feldkapazitat: hoch

¢ Bodenfunktionsbewertung: hoch

Geldndeverlauf:

Die Hangneigung ist zu groBen Teilen unproble-
matisch, mancher kénnte sogar meinen gtinstig.
Lediglich im untersten Abschnitt ist flir einen
Teilbereich eine Neigung von ca. 12% zu
verzeichnen. Dieses sollte fiir beispielsweise die
Entwasserung jedoch kein besonderes Hindernis
darstellen.

Auch wenn die Hangneigung laut Planungsbiiro
nur 8% betragen soll, ist die entwasserungs-
maBig unglinstige Ausrichtung problematisch:
Aufgrund der unglinstigen stellenweise relativ
steilen Hanglage des 6Ostlichen zweiten
Bauabschnittes stellt die Entwasserung eine
groBe Herausforderung dar.
Héchstwahrscheinlich werden Hebeanlagen
bendtigt.

Attraktivitdit:

Einigen Bauplatzen wird von daran interessierten
Personen eine besondere Attraktivitat
zugemessen, insbesondere in der Randlage.
Meist hebt sich die Attraktivitat jedoch nicht
groBartig ab.

Aufgrund der relativ direkten Anbindung an eine
KreisstraBe, kann fiir einen Teil der
Interessenten eine besondere Attraktivitat
entstehen.

Die Néhe zu zentralen Einrichtungen in der alten
Ortsmitte (Biirgerhaus, Kirche, OPNV,
Schulverkehr, Gaststatte, ...) ist attraktivitats-
fordernd.

Einzelnen wenigen Bauplatzen wird von daran
interessierten Personen eine besonders hohe
Attraktivitat zugemessen, insbesondere im
Hinblick auf eine touristische (Teil-)Nutzung von
Wohnhadusern. Fir die weitaus meisten Bauplatze
ist keine besondere Attraktivitat zu vermuten.

Aufgrund der eher problematischen Anbindung
an die KreisstraBen im Ort dirfte die Attraktivitat
reduziert werden.

Der meist langere Weg zu zentralen Einrich-
tungen in der alten Ortsmitte wird teilweise als
attraktivitatsdampfend empfunden.

Bedarfsabdeckung:

In allen Bauabschnitten zusammen kénnten in
diesem Neubaugebiet ungefahr 50 bis 60
Bauplatze erschlossen werden.

Im Dezember 2021 lagen knapp 50

In den beiden angedachten Bauabschnitten
kdnnten bis zu 27 Bauplatze erschlossen werden.

Flr die im Dezember 2021 vorliegenden knapp
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Bewerbungen fiir Bauplatze im vor. Das Neubau-
gebiet kdnnte also die aktuelle Nachfrage
abdecken und hatte noch ein wenig Reserven flr
die nahe Zukunft.

50 Bewerbungen wiirde das sehr deutlich
NICHT ausreichen. Zur Bedarfsdeckung
musste also zligig die ErschlieBung des weiteren
potentiellen Neubaugebietes in Angriff
genommen werden.

Entwicklungspotential der Neubaugebiete:

Das Baugebiet kann besonders flexibel in
Bauabschnitte aufgeteilt und schrittweise
bedarfsgerecht entwickelt werden. Die weithin
unerwartete seit einiger Zeit jedoch enorme
Nachfrage nach Bauplatzen sollte noch flir eine
Weile befriedigt werden kénnen.

Auch aus umliegenden Orten wird aktuell eine
Uberraschend starke Nachfrage berichtet.

Dem so sehr beklagten Einwohnerschwund im
Ort kann besonders wirksam begegnet werden.

Aufgrund der besonders gut gestaltbaren
Bauabschnitte sollte es einfacher mdéglich sein,
die finanziellen Mdéglichkeiten der Ortsgemeinde
nicht Gberzustrapazieren.

Dem Birgermeister und vermutlich auch anderen
ist klar, dass dieses Baugebiet deutlich nicht zur
Bedarfsdeckung ausreicht. Daher wird bereits
erwogen, ca. 6 Platze fir die nachsten Jahre zu
reservieren.

Dem so sehr beklagten Einwohnerschwund kann
mit diesem Baugebiet nur mittelmaBig begegnet
werden.

Die nach ErschlieBung dieses Neubaugebietes
eigentlich zur Bedarfsdeckung notwendige
ErschlieBung eines weiteren Neubaugebietes
wirde die Ortsgemeinde moglicherweise vor
erhebliche finanzielle Probleme stellen.

AuBere Verkehrsanbindung:

Durch den besonders kurzen Weg zur KreisstraBe
97 ist eine sehr gute Verkehrsanbindung mdglich.

Die Verkehrsanbindung an eine KreisstraBe kann
nur Uber eine problematische, ggf. sogar véllig
ungeeignete inneroértliche Streckenflihrung
erreicht werden. Durch voraussichtlich
unvermeidbare verkehrslenkende MaBnahmen
wie beispielsweise die Ausweisung von
EinbahnstraBen, werden gréBere innerdrtliche
Bereiche belastet.

Kosten und Kostenrisiken:

Nicht unwesentliche Bereiche des Gebietes
befinden sich bereits in Gemeindebesitz. Bei den
privaten Besitzern besteht teilweise ein deutlicher
Verkaufswunsch, teilweise das Gegenteil. Eine
bauabschnittsweise sukzessive Ubernahme der
privaten Flachen sollte mdglich sein.

AuBerordentliche Kostenbelastungen wegen
aufwandiger ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht
Zu erwarten.

Durch die besonders flexibel zu handhabende
Abschnittsbildung, ihre sukzessive Entwicklung
und einen betrachtlichen Anteil der bereits am
Anfang einzubringenden gemeindlichen Flachen

Das gesamte Gebiet mit Ausnahme der
(gemeindlichen) Wege befindet sich in
Privatbesitz. Ein besonders ausgepragter
Verkaufswunsch an die Gemeinde scheint zu
bestehen.

Besonders wegen der voraussichtlich sehr
kostentrachtigen Entwasserung des Baugebietes
muss mit ganz besonders hohen ErschlieBungs-
kosten gerechnet werden. Diese Kosten sollen
voll auf die Bauwilligen umgelegt werden.

Wird eine gewisse Anzahl von erschlossenen
Bauplatzen zunachst zuriickgehalten, muss die
Ortsgemeinde die erheblichen Ankauf- und
ErschlieBungskosten daflir ,,zwischenfinanzieren".
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werden die finanziellen Auswirkungen fir die
Ortsgemeinde in relativ engen Grenzen gehalten
und sehr gut steuerbar sein.

Das schrankt ihre ohnehin schon problematisch
gewordene Handlungsfahigkeit weiter ein.

Mikroklima:

Wegen der Moglichkeit eine hangparallele
StraBenfiihrung weitgehend zu vermeiden, kann
eine relativ gute Durchliiftung und eher geringe
Beeintrachtigung der angrenzenden Bebauung
erreicht werden.

Wegen der Topologie und andersartiger Nutzung
ist kein oberhalb gelegenes Baugebiet zu
erwarten.

Da das Neubaugebiet zwischen der aktuellen
Bebauung und den fir Frischluft sorgenden
Ackerflachen am Hang liegt, muss sichergestellt
werden, dass die Beeintrachtigungen im Bereich
der bestehenden Bebauung méglichst gering
gehalten werden. Die angedachte stark hang-
parallele StraBenfiihrung ist da kontraproduktiv,
sodass explizite Moglichkeiten flr eine Frischluft-
bewegung geschaffen werden miissen. Das kann
unter anderem zur Reduzierung der Anzahl der
Bauplatze fiihren.

Sonstige Beeintrdchtigungen im direkten Umfeld des Neubaugebietes:

Bei ca. 4 Hausern ist mit einem signifikanten
Verlust an Attraktivitat und Wert zu rechnen.

Bei ca. 12 Hausern ist mit einem teilweise sehr
erheblichen Verlust an Attraktivitat und Wert zu
rechnen.

Verkehrsldrm:

Aufgrund der moglichen sehr kurzen Verbindung
zur KreisstraBBe 97 ist bei nur relativ wenigen
Anwohnern eine signifikante Steigerung der
Larmbelastung zu erwarten.

Da der Zubringerverkehr bis zur KreisstraBe 95
langere Strecken durch das Ortsinnere geflihrt
werden muss, ist flr relativ viele Anwohner mit
einer signifikanten Steigerung des Verkehrslarms
zu rechnen.

Auch erscheinen verkehrslenkende MaBnahmen
(EinbahnstraBen, Durchfahrverbote, ...) nicht
vermeidbar und stellen dann fiir viele Betroffene
eine maBgebliche Einschrankung dar.

Organische Ortsentwicklung:

Durch die groBe Nahe zu Blirgerhaus, Kirche,
(derzeit leider kaum genutzten) Einkaufsmaoglich-
keiten, Gasthaus, einzige OPNV-Haltestelle, usw.
- also zur Ortsmitte - wiirde die Starkung und
~Wiederbelebung" des alten Ortskerns geférdert.

Es wurde vorgeschlagen und im Gemeinderat
beraten, im Bereich des Sportplatzes einen
touristischen Bereich mit Tiny Houses oder
Wohnmobilstellplatzen einzurichten. Ohne eine
vorherige ErschlieBung des nahen Neubau-
gebietes diirften solcherart Vorhaben an der
Entwdasserungsproblematik scheitern.

Die relative Nahe des Kindergartens ist hier ein
Pluspunkt.

Die relativ groBe Entfernung vom Ortskern diirfte
sich nicht positiv auf die Starkung des Ortskerns
und damit des ganzen Ortes auswirken. ("Die
Kirche wird nicht mehr mitten im Dorf gelassen";
das ortliche Gefiige bekommt eine Schlagseite)

Der linken Spalte sind die Angaben des (westlicheren) Bereichs ,,An der Schafshohle®™ zugeordnet,
der rechten Spalte die des (6stlicheren) Bereichs , Loreleyblick™.
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Bei der vorstehenden Zusammenstellung wurde auf die Notierung von Gewichtung und Relevanz
der einzelnen Kriterien verzichtet. Ebenso wird hier keine Gesamtbewertung angegeben. Die
Mitglieder des Gemeinderates sollten klug genug sein, die aktuell deutlich vorteilhafteste Variante
zu erkennen.

Uber die zusammenfassende Gewichtung und die sich daraus ergebende Varianten-Auswahl hat
der Urbarer Gemeinderat zu entscheiden - nicht der Blrgermeister.

Auch wenn den Gemeinden ein sehr weitgehendes Selbstbestimmungsrecht eingerdaumt wird,
muss sich die Entscheidung des Gemeinderates jedoch unabdingbar an Recht und Gesetz halten —
so unter anderem an die Vorgaben des Baugesetzbuches!

Urbar, 2022-03-17



