Begrindung

zum Bebauungsplan "Unterster Wasem" der Ortsgemeinde Kirschweiler

1, Allgemeines

1.1

Die Ortsgemeinde Kirschweiler verfolgt mit der Ausweisung
dieses neuen Baugebietes als Mischgebiet folgende Ziele:

a) durch das Baugebiet sollen neue Bauflichen fiir die Wohn-
bebauung zur Verfiigung gestellt werden, um damit der nach
wie vor vorhandenen Nachfrage nach Baugrundstiicken Rechnung
tragen zu konnen. Die Ortsgemeinde hat in der Vergangenheit
verschiedene Neubaugebiete erschlossen. Die Neubaugebiete sind
jedoch alle bereits bebaut bzw. sind noch einige Baugrundstiicke
in Privathand, so daf die Ortsgemeinde auf die Bebauung
keinen direkten Einfluff hat., Die Ortsgemeinde sieht es als
ihre Aufgabe an weiteres Bauland zur Verfiigung zu stellen
und damit die Weichen fiir eine weitere Entwicklung des Ortes
zu stellen,

b) durch das Mischgebietwird es auch moglich sein kleineren Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen
Gelegenheit zur Ansiedlung zu geben. Dabei ist auch insbesondere
an die in Kirschweiler stark vertretene heimische Edelstein-
industrie gedacht.

c) im Mischgebiet sind auch Schank-, Speisewirtschaften, sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig. Damit ist
Interessenten die Chance gegeben Investitionen im Bereich des
Fremdenverkehrssektors durchzufiihren und so diesem noch ent-
wicklungsfiahigen Wirtschaftszweig weiteren Aufschwung zu geben.

Die Ortsgemeinde sah die Aufstellung des Bebauungsplanes "Unterster
Wasem" als notwendig an, nachdem sich zeigte, daB sich die Er-
schlieflung des inzwischen rechtskriaftig gewordenen Bebauungsplanes
"Angewann" in absehbarer Zeit wegen der enormen Kosten fiir die
Kanalisation nicht verwirklichen 1d8t. Diese ErschlieBung wurde
deshalb zuriickgestellt und man will nunmehr die ErschlieBung des
wesentlich kostengiinstigeren Gebietes "Unterster Wasem' vorziehen,
Es ist fiir die Ortsgemeinde selbstverstdndlich die einzelnen Er-
schliellungsabschnitte nur entsprechend dem vorhandenen Bedarf
durchzufithren, da sonst die Belastungen fiir die Gemeinde nicht
traghar sind.

Der Bereich "Unterster Wasem" ist im verbindlichen Fliachennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde Herrstein als Mischflidche ausgewiesen.
Wenn auch von den Grenzen des Fliachennutzungsplanes geringfiigig
abgewichen wird, so ist doch die Forderung des § 8 Ab. 2, wonach
die Bebauungspléne aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln sind
voll erfiillt.

2, Erlauterungen zu einzelnen Festsetzungen

2.1

Das Baugebiet ist als Mischgebiet - MI - gemiB § 6 BauNVO aus-
gewiesen. Wie bereits unter Ziffer 1 geschildert, ist fiir diese
Ausweisung der vorrangige Bedarf an Wohnbauflidchen, aber auch an
Flachen fiir Gewerbetreibende und Investoren im Fremdenverkehrsbe-
reich maBgeblich.



Auferdem war bereits in der Flidchennutzungsplanung zu beriicksichtigen,
daf oberhalb dieses Mischgebietes ein rechtskridftiges Gewerbegebeit
ausgewiesen ist, so daB bei der Ausweisung dieses Baugebietes

auch bei der Nachbarschaft der beiden Gebiete Riicksicht genommen
werden mufite und sich deshalb die Ausweisung als Mischgebiet

anbot. Ein ausreichender Abstand zwischen beiden Gebieten ist im
Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet beriicksichtigt. Zuldssig sind

im wesentlichen alle in der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen,
allerdings sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stalle fiir
Kleintierhaltung zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbssiedlungen nur ausnahmsweise zuldssig sein. Hier muf}

im Einzelfall iiber die Zuldssigkeit entschieden werden. '

Die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse entspricht dem in Kirschweiler
iiblichen MaB der baulichen Nutzung, so daf sich das Gebiet

insofern der Bebauung der iibrigen Ortslage anpafBt. Die ausnahms-
weise mogliche Erhchung der GeschoBzahl auf drei Geschosse fiir

das Beherbergungsgewerbe, fiir Biiro- und Geschiftsgebdude und
Gewerbebetriebe scheint im Hinblick auf die Zweckbestimmung der
Gebdude gerechtfertigt. Hier muB unter Umstdnden auch einmal eine
stirkere bauliche Ausnutzung der Grundstiicke moglich sein, jedoch
ist auch dies im Einzelfall genau zu untersuchen.

Im iibrigen geht der Ortsgemeinderat bei den Festsetzungen davon
aus, den Bauwilligen einen moglichst groBen Spielraum zu lassen.

So wird die iiberbaubare Flidche nur durch eine Baugrenze festgelegt.
Auf die Festsetzung einer Firstrichtung wird verzichtet, ebenso
wie auf einengende gestalterische Vorschriften.

3. Bodenordnende Mafinahmen

3.1 Die Ortsgemeinde Kirschweiler beabsichtigt die im Baugebiet liegenden
Grundstiicke anzukaufen, um die notwendigen Erschlieflungsanlagen
herstellen zu konnen und die Baugrundstiicke nach Vermessung an
Bauinteressenten zu einem vertretbaren Preis weitergeben zu konnen.
Soweit Grundstiickseigentiimer im Tauschwege Baugrundstiicke zurick-
haben wollen, ist die Ortsgemeinde dazu grundsiatzlich bereit.

Sollte eine freiwillige Regelung mit den Grundstiickseigentiimern
im Baugebiet nicht zustande kommen, widren bodenordnende Mafnahmen
nach dem Bundesbaugesetz unumgidnglich. '

4, MaBnahmen zur Verwirklichung des Baugebietes

4,1 Die Ortsgemeinde ist sehr stark daran interessiert einen ersten
Teil des Baugebietes sofort nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
zu erschlieflen, um den Bauwilligen wieder Bauland anbieten zu
konnen. Die weitere Erschliefung des Gebietes richtet sich nach
dem sich spidter abzeichnenden weiteren Bedarf und nach der
finanziellen Leistungsfihigkeit der Ortsgemeinde.



5. Erschlieflung des Baugebietes

5.1

5.3

Verkehrsanlagen

Das Gebiet wird einmal durch eine zentrale Zufahrt von der K 20
her, die auch als Zufahrt fiir das ausgewiesene Gewerbegebiet
verwendet wird erschlossen. Zum anderen wird das Gehiet an die
bestehende Ortsstrafe "Am Franzenstein' angebunden. Damit ist

die Anbindung an den Ort und an die klassifizierte Strafle
ausreichend gewdhrleistet. Auch die fest im Bebauungsplan fest-
gelegten Breiten der Fahrbahnen und Biirgersteige entsprechen

dem fiir ein solches Mischgebiet notwendigen Bedarf und den ein-
schldgigen Richtlinien (RAST). Eine grofziigigere ErschlieBung

ware im Hinblick auf die Belastungen der Anlieger nicht vertretbar.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Erweiterung des
bestehenden Ortsnetzes. Die Fiuhrung der Leitungen erfolgt in den
offentlichen Verkehrsflidchen,

Zur Beseitigung der Abwidsser wird das Gebiet an das bestehende
Kanalnetz angeschlossen (Anschliisse Bereich Dorfwiesenstrafe,
Strafe Am Franzenstein und K 20). Die Entwisserung soll im Trenn-
system erfolgen, so dafl das Oberflachen- und Regenwasser in den
bestehenden Bachlauf abgeschlagen werden kann. Die Fiihrung der
Leitungen erfolgt weitgehend in den offentlichen Verkehrsfliachen.
Allerdings lassen sich teilweise Inanspruchnahme von Privatflédchen
nicht umgehen, so ist zum Beispiel die Fihrung des Schmutzwasser-
kanals durch die dem Land Rheinland-Pfalz gehdrende Staatswald-
flache zur Dorfwiesenstrafle notwendig, da sonst ein Teil des
Gebietes im freien Gefdlle nicht entwidssert werden konnte. Die ent-
sprechenden Schutzstreifen sind in der Bebauungsplanurkunde aus-
gewiesen,

Die Stromversorgung ist laut Angabe des Elektrizitidtswerkes sicher-
gestellt., Es ist Erdverkabelung vorgesehen mit Erstellung einer
neuen Transformatorenstation, Soweit Leitungen nicht in der
offentlichen Verkehrsfliache verlegt werden, sind in der Bebauungs-
planurkunde entsprechende Schutzstreifen ausgewiesen.

6. ﬁberschlégig ermittelte ErschliefBungskosten

6.1

StraBenbau (von der Ortsgemeinde zu finanzieren)

a) Ausbau Fahrbahn und Biirgersteige ca, 580.000, -~
b) StraBenbeleuchtung ca. 50.000, -~
c) Anteil StraBenoberflichenentwisserung cae - 30.000,--

Insgesamt: ca. 660.000, -=



6.2

6.3

-4

Wasserversorgung, Kanalisation (Finanzierung durch die Verbands-
gemeindewerke)

a) Wasserversorgung (Hauptleitung) ca. 122.500, --
b) Wasserversorgung (Hausanschliisse) ca. 24,000, ==~
¢) Kanalisation(Hptltg.) Schmutzwasser ca. 222.000, -~
Regenwasser ca. 289.000, -~

d) Kanalisation (Hausanschliisse) ca. 60,000, -~
Insgesamt ca. 717.500, -~
Verrohrung des Gewdssers I1II. Ordnung ca. 137.000, -~

7. Finanzierung

7.1

7.2

73

Finanzierung zu 6.1

ErschlieBungsbeitrage 90% ca, 594,000, ==
Gemeindeanteil 10% ca. 66,000, -~
Insgesamt: ca. 660.000, -~

Finanzierung zu 6.2

KanalanschluBbeitrage bzw. Baukosten-

zuschiisse fiir Wasserversorgung ca. 566.000,~-=
Kostenersatz Hausanschliisse Kanal

und Wasser ca. 84.000,~=
Gemeindeanteil Kanalisation fiir
Strafenoberfllichenentwisserung ca. 30,000, --
Anteil Verbandsgemeindewerke fiir

Wasserversorgung cae. 37.000,--
Insgesamt: ca. 717.000, -~

Finanzierung zu 6.3

Die Finanzierung der Gewdsserverrohrung erfolgt iiber den Haushalt
der Ortsgemeinde.

8. Anderunren des Bebauungsplanes nach Durchfiihrung der Offenlegung

cemdl § 2 a Abs. 6 BBauG

8.1

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Kirschweiler hat in seiner
Sitzung vom 28.09.82 noch verschiedene kleinere Anderungen be-
schlossen. Diese Anderungen ergaben sich teilweise aus Stellung-
nahmen zu den eingegangencn Bedenken und Anregungen und teilweise
aber auch vom Gemeinderat selbst. So wurden an der Hauptstrafie im
Bereich der Grundstiicke Parzellen 57/6 und 58/6 die neuen Grund-
stiicksgrenzen und die iiberbaubaren Flidchen gedndert. Der Eigen-
timer der Parzelle 58/6 hatte vorgebracht, daB das Grundstiick be-
reits als Baugrundstiick vermessen sei und er eine Vergrofierung
nicht wiinsche. Da demgegeniiber der Eigentiimer der Parzelle 57/6
eine Verbindung zu dem ihm ebenfalls gehdorenden Hausgrundstiick
HauptstraBe 65 behalten wollte, bot sich in diesem Bereich eine
entsprechende Anderung an.-
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Der Gemeinderat konnte in diesem Zusammenhang allerdings der weiter-
gehenden Forderung des Eigentiimers der Parzelle 57/6 (Eheleute Erich
Becker) nicht cntsprechen, die darauf hinauslief, das Grundstick aus
dem Bebauungsplan ganz herauszunehmen. Dies hidtte bedeutet, dafB der
Zuschnitt der iibrigen Baugrundstiicke wie geplant und damit eine ver-
ninftige Einteilung des Baugebietes nicht mehr moglich gewesen wire.
Aus stdidtebaulichen Griinden war es durchaus sinnvoll, den Bereich an
der HauptstraBe noch mit in den Bcbauungsplan aufzunehmen, um auch
dort zu einer stiddtebaulichen Ordnung zu kommen und gleichzeitig
festzulegen, daB dieser Bereich ebenfalls als Bauland zu werten ist,
was eigentlich im Sinne der Eigentiimer sein miifte. Auf die Forderung
der Ehelcute Becker, der Gemeinde entgegenzukommen, wenn diese Bau-
auflagen auf einem Grundstiick ihres Sohnes in einem anderen Bauge-
biet fallen 1iBt, konnte die Ortsgemeinde aus grundsatzlichen Er-
wagungen nicht eingehen.

8.2 Desweiteren wurde der Geltungsbercich des Bebauungsplanes im Bereich
des Hausgrundstiickes Am Franzenstein 4 (Parzelle 12/2) geringfiigig
geindert, so daB dieses Grundstiick nicht mehr betroffen ist. Dies
entspricht einem Wunsch des Grundstiickseigentiimers und es bestanden
dagegen keine planerischen Bedenken.

8.3 Am Ende der StraBe Am Franzenstein wurde der Geltungsbereich und der
Zuschnitt der Grundstiicke so gedndert, daB die Parzelle 41 nicht mehr
betroffen ist und somit eine bessere Regelung bei der Ordnung des
Grund und Bodens moglich ist. Desweiteren wurde auf Wunsch des Grund-
stiickseigentiiners der Parzelle 21/1 auf der gegeniiberliegenden Seite
der StraBe Am Franzenstein das Grundstiick vergrofiert. Auch hier be-
standen keine planerischen Bedenken.

8.4 Die Forderung des Forstamtes Idar-Oberstein, Flachen der Forstver-
waltung aus dem Bebauungsplan herauszunehmen, bis eine Grundstiicks-
regelung herbeigefiihrt ist, konnte nicht entsprochen werden, weil
dies eine Verzogerung der Planung insgesamt bedeutet hatte und es
auBerdem nicht notwendig ist, daf die Grundstiicksregelungen bereits
wihrend der Bebauungsplanung erfolgt scin miissen. Die Verhandlungen
zwischen Forstverwaltung und Ortsgemeinde laufen bereits und die
Ortsgemeinde ist bestrebt ¥ dureh—einen—Wealdtausehvortrag zu einem
fir beide Seiten befriedigenden Ergebnis zu kommen.
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