Begriindung

zum Bebauungsplan
"Auf Knippchen"
der Ortsgemeinde Wirschweiler

1.  Aligemeines

Die betroffenen Flachen in den Gemarkungsteilen "Auf Knippchen bzw. " Auf der Grube "sind im
wirksamen Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Herrstein bereits als Wohnbauflachen
ausgewiesen.

Die Grundziige der Planung wurden in vorbereitenden Gesprichen mit den Vertretern der
Unteren BauaufSichtsbehorde sowie der Unteren Landespflegebehorde (Kreisverwaltung Birken-
feld) erortert.

Die Ausweisung von Bauflachen in diesem Bereich bietet der Ortsgemeinde die Moglichkeit,
sechs Bauplatze im Anschlu an die Ortslage anbieten zu konnen, ohne landespflegerisch wert-
volle Flachen zu gefahrden.

Seitens der Ortsgemeinde ist geplant, bei weiterem Baulandbedarf, weitere Flachen sidlich der
jetzigen Baugrundstiicke auszuweisen.

2. Lage und GroBe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet "Auf Knippchen" befindet sich westlich der Ortslage Wirschweilers, in einer siid-
ost-exponierten Hanglage. _

_Seine ErschlieBungsstrafie bildet die Verlangerung der Gemeindestrale "In der Grub". Der
Ortskern Wirschweilers liegt in ca. 300 m Entfernung.

Das gesamte Plangebiet umfaflt ca. 0,59 ha (100 %) Flache. Davon sind ca. 0,38 ha (64 %)
Bauflachen, ca. 0,08 ha (13 %) ErschlieBungsflache und ca. 0,13 ha (23 %) landespflegerische
Grunflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet folgende Parzellen:

Parzellen: teilweise: 38; 68; 69; 70; 71; 72; 99; 100; 103; 104; 105;

Gemarkung: Wirschweiler

Flur: 12




3.  Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Ortsgemeinde Wirschweiler beabsichtigt die Ausweisung des Plangebietes zur Schaffung von
sechs Bauplatze.

Obwohl in der Ortslage noch vereinzelt bebaubare Grundstiicke vorhanden sind, ist eine Aus-
weisung dieser Fliche erforderlich, da vorhandene, evtl. zu bebauende Grundstiicke in der Orts-
lage in Privatbesitz sind und nicht zur Verauferung angeboten werden. Nach Erstellung des Dorf-
erneuerungskonzeptes erfolgt momentan eine Umnutzung leerstehender Bausubstanz, die aller-
dings ebenfalls durch private Eigentiimer erfolgt und auch der Eigennutzung dient, somit also flir
"Bauwillige" nicht relevant ist. Es werden in diesem Bereich nur vereinzelt Mietwohnungen ge-
schaffen, ansonsten wird Wohnraum fiir Familienmitglieder bereitgestellt.

Die Ausweisung ist dringend geboten, um Bauwilligen aus dem Ort Bauland anzubieten zu
“¢nnen und weitere Abwanderungen aus dem Dorf zu vermeiden. Die Ortsgemeinde hat die
negativste Bevolkerungsbilanz in der Verbandsgemeinde Herrstein.

Die Realisierung der Bebauung soll sich weniger im Rahmen des Mietwohnungsbaues, sonc 3rn
vielmehr im Rahmen des Ein- und Zweifamilienwohnhausbaues bewegen. Zur Sicherung dieses
Aspektes wurden die Anzahl der VollgeschoBBe, die Hohe der baulichen Anlage und z.B. die
Bauweise eingeschrankt.

Zwecks Minimierung der Eingriffe wurde hier ein Bebauungsplankonzept erarbeitet, da3 not-
wendige Ausgleichsflachen im Bereich der Bauparzellen anordnet und die Grund- und Geschof3-
flachenzahl (auch hinsichtlich einer Ortsrandbebauung) reduziert.

L

4. Begriindung zu einzelnen Festsetzungen

_sjie Festsetzungen werden in Anlehnung an die Zielsetzung der Dorferneuerung und der Landes-
pflege begriindet.

Das Gebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" - WA - entsprechend § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen, um den vorhandenen Bedarf nach Wohnbauflichen im Bereich der Orts
gemeinde abzudecken.

Zur Unterstitzung von Kleinbetrieben ist auch die Ansiedlung von nichtstorenden Ge-
werbebetrieben moglich. Gleiches gilt fiir Betriebe des Beherbergunsgewerbes, sofern bei beiden
Arten von Betrieben der Charakter des Gebietes gewahrt bleibt.

Der Betrieb von Tankstellen sowie die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben ist in diesem Gebiet
nicht gestattet, da durch das Vorhandensein solcher Betriebe der Charakter des Gebietes empfind-
lich gestort wiirde.

Eine Ausweisung der Grund- und GeschoBflichenzahl mit 0,3 bzw. 0,6 erfolgt unter Beriick-
sichtigung der Lage des Gebietes am Ortsrand. Eine hohere Nutzung sollte hinsichtlich des
groBeren Eingriffs in die Landschaft nicht erfolgen.




Die Zahl der VoligeschoBe greift in den Festsetzungen die Bestandsituation der Ortslage und der
angrenzenden Gebiete auf. Gleiches gilt fur Festsetzungen uber Dachgestaltungen, Gestaltungen
der GebaudeauBenflachen sowie Vorschriften iiber evtl. Einfriedungen.

Im tibrigen gehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes davon aus, den Bauwilligen eine mog-
lichst grofle gestalterische Fretheit zu belassen. Es werden daher keine Festsetzungen hinsichtlich
der Firstrichtung getroffen. Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude werden lediglich beziiglich
der Trauthohe, zur bessern Einfligung der Baukorper in die Landschaft, vorgenommen.

Die Zulassigkeit von Garagen und iiberdachten Stellplitzen beurteilt sich nach den Vorschriften
der Landesbauordnung (LBauO).

Nebenanlagen konnen auch auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden, sofern
sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen.

Dem Willen der Ortsgemeinde, die Bauwilligen wenig einzuschranken, entspricht auch die Fest-
setzung der Baugrenzen. )

5. Bodenordnende Maflnahmen

Die Ortsgemeinde Wirschweiler beabsichtigt die Flachen insgesamt anzukaufen.
Nach Vermessung des Gebietes und Herstellung der ErschlieBungsanlage sollen die Baugrund-
stiicke an Bauinteressenten zu einem angemessen Preis weitergegeben werden.

6.  Begriindung zu landespflegerischen Festsetzungen

Das geplante Baugébiet "Auf Knippchen" stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Mit
der Erstellung eines Landespflegerischen Planungsbeitrages wurde das Buro Dorhofer
Landschaftsarchitekten aus Engelstadt beauftragt.

Notwendige Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen werden entsprechend dem Ergebnis des
Planungsbeitrags, Text bzw. Urkunde des Bebauungsplanes festgesetzt, so zB. eine
Windschutzpflanzung auf 6ffentlicher Flache oder die mit einem Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB belegten privaten Griinflachen.

Unter anderem wird eine Minimierung der Eingriffe durch folgende Festsetzungen sichergestelit:
Versiegelungsrate

Verwendung wasserdurchléssiger Materialien zur Befestigung von KFZ-Stellplatzen, Steli-
und Lagerfldchen ist vorgeschrieben




Oberfiichenentwiisserung
Anfallendes Regenwasser soll zur Brauchwassernutzung gesammelt werden, oder auf
den Grundstucken zur Versickerung gebracht werden.

Durchgriinung des Baugebietes
50 % der unbebauten Flichen sind zu Begrinen, der Anteil der Geholzflachen betragt hier-

bei 50 %.

70 % der Geholzflache sind mit einheimischen Geholzen zu bepflanzen;
Vorgarten sind als Griinfliche anzulegen und mit 1 Baum II. Ordnung zu bepflanzen;
Festsetzung von privaten Griinflachen, die zudem noch mit einem Pflanzgebot belegt sind

Zu weiteren Einzelheiten im Bereich Landespflege wird auf den landespflegerischen Planungsbeitrag

verwiesen.

7.  ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Entwésserung

Wasserversorgung

Stromversorgung

Fernmeldewesen

offentliche Griin- und
Freiflachen

erfolgt liber die Verldngerung der innerortlichen Gemeindestrafle
"In der Grub". Der Ausbau des schon bestehenden Teilstiicks muf3
ebenfalls erfolgen. Der Gesamtausbau erfolgt mit einem 4,0 m Fahr-
bahnstreifen und einem 1,0 m Mehrzweckstreifen

Das Schmutzwasser wird dem bestehenden Kanalnetz und damit
der zentralen Klaranlage Idartal zugefiihrt. Unverschmutztes
Oberflachenwasser soll moglichst als Brauchwasser genutzt oder
zur Versickerung gebracht werden. Nihere Einzelheiten werden im
Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt, wenn die rechlichen
Rahmenbedingungen hinsichtlich der Ableitung von '
unverschmutztem Oberflachenwasser bekannt sind.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Erweiterung des
bestehendes Ortsnetztes. Die Fithrung der Leitungen erfolgt in der
offentlichen Verkehrsflache.

ist gewahrleistet, die bestehende 20 kv- Freileitung wird mittelfristig
erdverkabelt

Anschliisse sind gewahrleistet

seitens der Gemeinde ist zur besseren Einbindung und zum Schutz
des Gebietes eine Windschutzpflanzung vorgesehen.
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8.  Kostenschiitzung der ErschlieBungsmaBnahmen
(ohne MaBnahmen im nicht iiberplanten Bereich der StraBe "In der Grub")

VerkehrserschlieBung/Beleuchtung 90.000,- DM
Griinanlage/Landespflegerische Maflnahmen 10.000,- DM
Entwésserung 60.000,- DM

Wasserversorgung : 30.000,- DM
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