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Bebauungsplan "Weyling"
Verbandsgemeinde Wirges

Gemeinde Otzingen

Begriindung

Planungsgrundlagen

Verfahrensstand

Der bisherige Verfahrensstand ist dem anliegenden Formblatt zu entnehmen.

Ausgangslage

Das Plangebiet liegt in der Verbandsgemeinde Wirges, im ndrdlichen Bereich
der Ortsgemeinde Otzingen, zwischen der LandesstraBe L 267 und der
HauptstraRe. Es bildet ein Verbindungsstlick zwischen dem Neubaugebiet
entlang der Dammstrafe im SUdosten und der &lteren Ortskernlage an der
HauptstraRe im Westen.

Im gultigen Flédchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges ist dieser
Bereich bereits fur eine kinftige Wohnnutzung vorgesehen. \

Die Topographie des Planbereiches zeigt ein leichtes Gefalle in sUdlicher
Richtung. Eine ca. 10 m tiefe Béschung im direkten Anschluf? an die L 267
weist ein etwas starkeres Gefalle von ca. 5 - 10 % aus.
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Geltungsbereich
Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die nérdliche Begrenzung des Kindergartens bzw. Spiel-
platzgelandes sowie die slidliche Begrenzung der L 267 vom westlichen
Eckpunkt des Flurstiickes 496/3, Flur 1 bis zum ostlichen Eckpunkt des
Flurstlickes 2506/1, Flur 12

- im Osten und Sldosten durch die Ostliche Begrenzung der Flurstlicke
2506/1, Flur 12, und 1343/6 mit Querung der Wegeparzelle 3147/1, Flur
12, bis zum sidlichen Eckpunkt des Flurstlickes 87/2, Flur 12 an

- im SlUdwesten entlang der HauptstraRe bis zum Eckpunkt des Flurstiickes
115/8, Flur 1

i

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal3t mit der Ausweisung der
Ersatzflachen eine Flache von 3,776 ha. Die Nutzungen sind aufgeteilt in:

- Allgemeines Wohngebiet: 2,145 ha 56,81 %
{davon 0,455 ha im Bestand) %

- Sonderbauflache Kindelrgarten: 0,560 ha 14,83 %
(Bestand)

- Flache fir Schallschutz (Erdwall)
bzw. offentliche Grinflache: 0,175 ha 4,63 %
(Ersatzflache flr die Versiegelung |
durch Verkehrsflache)

- offentliche Verkehrsflache: 0,220 ha 5,83 %

- Ersatzflache fur die Versiegelung
durch Wohnbebauung: 0,676 ha 17,90 %
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Folgende Flurstiicke liegen ganz oder teilweise im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes:

Flur 1 "Weyling"

16/5, 115/4, 115/7, 115/8, 485/1, 491, 492, 493/2, 494/2, 495/2,
496/2, 496/3, 497, 498, 499, 500, 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507,
508, 509, 5610, 511, 5612, 5613, 5614, 515, 516, 517, 518, 519, 5620, 521,
522, 523, 524, 5625, 526, 527, 532, 536, 537, 538/1, 538/2, 538/3

Flur 3 "Unter dem Dorf"
Weg
2879/2

Flur 12 "Breitstruthfeld™
86, 87/1, 87/2, 88, 89,:{_90, 91, 92, 93, 94/1, 1343/6, 1343/7, 2506/1,
2507/2, 2508/2, 2509/2, 2510/2, 2511/2, 2512, 2513

Graben
85/2, 3171, 3172 {teilweise), 3173/3

Weg
3147/1 (teilweise)

Flur 14
2/2 (teilweise)

Nutzung der angrenzenden Fléchen |

Der Planbereich ist als Llickenschluf? zwischen dem bestehenden alten Orts:
kernbereich entlang der Hauptstraf3e und dem neu entstandenen Baugebiet
im Osten der Ortslage anzusehen. Die nérdliche Begrenzung des Bebauungs-
planes bildet die L 267. Die norddstlich gelegenen Flachen werden landwirt-
schaftlich genutzt. Eine weitere bauliche Entwicklung in diese Richtung ist
nicht geplant.
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Geschliitzte Freifléchen

Direkt im Planbereich sind It. Angaben des gliltigen Fldchennutzungsplanes
keine geschuitzten Freiflachen ausgewiesen.

Struktur def Griinflachen

Der Planbereich umfaRt gréRtenteils kleinparzellierte Gartengrundstlicke mit
Obstbaumbestand, weitere Angaben sind der Bestandsaufnahme des lan-
despflegerischen Planungsbeitrages zu entnehmen.

Eine intensive Begrinung des Plangebietes, im 6ffentlichen sowie im priva-
ten Bereich wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan und der inte-
grierten landespflegerischen Begleitplanung geregelt. Die erforderlichen Aus-
gleichs- und Ersatzmaf&né’hmen sind aufRerhalb des Planbereiches zu Uber-
priifen und auszuweisen.

Eine landschaftstypische Gestaltung der Grinflachen wird im Planbereich

angestrebt. Pflanzvorschldge von Einzelbdumen und Strduchern sowie
Pflanzvorschriften im privaten Grundstlicksbereich sollen hierzu beitragen.

Altlasten

Im Altlastenkataster der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises sind im
Planbereich keine Altlasten ausgewiesen.

B
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Entwurfsplanung

Allgemeines

Der Entwurf flUr den vorliegenden Bebauungsplan orientiert sich im wesent-
lichen an den vorgegebenen ErschlieBungsmadglichkeiten Uber den Ahornweg
bzw. Uber einen Wirtschaftsweg sidlich des Kindergartens. Zufahrtsmég-
lichkeiten der 6,50 m breiten AnliegerstralRe bestehen Uber die Hauptstralle
sowie Uber DammstraRe bzw. Ahornweg. Gemall den Empfehlungen des
vorliegenden schalltechnischen Gutachtens wird sidlich der L 267 ein
10,00 m breiter Grinstreifen zur Anlage eines ca. 2,00 m hohen Larm-
schutzwalles vorgesehen. Die Richtwerte gemaf DIN 18 005 im allgemei-
nen Wohngebiet flr die AuRenwohnbereiche als auch fir die Wohnbereiche
werden bei einer Bebauung innerhalb der durch die Baugrenzen ausgewiese-
nen bebaubaren Flachen eingehalten (55 dB(A) am Tag, 45 dB(A) in der
Nacht). Gleichzeitig wird dieser als oOffentliche Grinflache ausgewiesene
Streifen als Ersatzflache flr die Versiegelung flr die Verkehrsflachen inner-
halb des Planbereiches im landespflegerischen Begleitplan herangezogen.

Im Entwurf werden grundlegende Aussagen getroffen Uber:

- Bebaubare und nicht bebaubare Flachen
- Maximale Grundflachen- und Gescholflachenzahlen

- Maximale Zahl der Vollgeschosse '

- Festlegungen der maximalen Trauf- bzw. Firsthohen

- Ordnung der &ffentlichen und privaten Grinflachen

- Landespflegerische Begleitplanung {wird nachgereicht)

Art der baulichen Nutzung \
Der Bebauungsplan weist in seiner vorliegenden Planung zwei verschiedene
Teilnutzungen mit unterschiedlichen Festsetzungen auf. Im Nordwesten
wird der bestehendg Kindergarten mit dem vorhandenen Spielplatz als Son-
derbauflache mit der Nutzung "Kindergarten" festgesetzt. Hierfir werden im
Bebauungsplan keine detaillierten baulichen und gestalterischen Festsetzun-
gen getroffen, da es sich hauptséchlich um die Ubernahme des baulichen
Bestands handelt.
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Der grofdte T_eilbereich des Bebauungsplanes, ca. 2/3 der Gesamtfléache,
wird in seiner Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) definiert. Bauliche
bzw. gestalterische Festsetzungen werden hier nachfolgend festgelegt.

Mal der baulichen Nutzung

Fir die im Planbereich "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesenen bebauba-
ren Flachen werden die Ublichen Grund- und Geschol3flachenzahlen festge-
setzt. Aus der maximalen Zahl der Vollgeschosse ergibt sich die Festsetzung
der Geschol3flachenzahl (GFZ).

Bau- und Gestaltungssatzung

Die Festsetzungen der Bau- und Gestaltungssatzung beziehen sich im we-
sentlichen auf die Dachgestaltung und sind auf ein notwendiges MaR be-
schrankt.

Besondere Regelungen

Von der in § 23 (5) BauNVO geregelten Mdglichkeit der Zulassung von Ne-
benanlagen und Anlagen, die nach Landesbaurecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden koénnen, wird nicht Gebrauch ge-
macht. Zum Schutz der nicht Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet sind
solche Anlagen, mit Angabe einer Ausnahme, nicht zuldssig.

Verkehr, Bestand und Planung \

Die verkehrliche Erschlieung des Planbereiches ist als Einhang- oder Ruck-
sacklésung mit AnschluR an die HauptstraBe und den Ahornweg bzw.
Dammstral3e geplant. Der Regelquerschnitt der Anliegerstral3e betragt 6,50
m-und ist als verkehrsberuhigter Bereich zu gestalten.
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Die erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze sind hierbei im Strafdenraum vor-
zusehen. lhre genaue planerische Festlegung ist der detaillierten Stralienpla-
nung vorbehalten. Die Uberplante Verbindung des Wirtschaftsweges
"Ahornweg" zur L 267 wird durch einen neu zu schaffenden Verbindungs-
weg im Norden des Planbereiches berlicksichtigt. Desweiteren wird ein kur-
zer FuRweg zwischen Anliegerstrae und dem Spielplatzgeldnde eingeplant.
Gleichzeitig wird hierdurch eine verkehrsberuhigte Verbindung des &stlich
gelegenen Neubaugebietes zum Eingangsbereich des kommunalen Kinder-
gartens geschaffen.

Grundstlicksfreiffichen und Einfriedungen

Die ausgewiesenen privaten und &ffentlichen Grinflachen sind nach den
Festsetzungen des Bebauwungsplanes gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Die angegebenen Flachen gelten als Mindestflachen. Die Befestigung
der bebaubaren Fliche ist im Sinne der Landespflege und des Wasserhaus-
haltes auf ein notwendiges Mal zu beschranken.

Weitere Festsetzungen sind dem landespflegerischen Begleitplanung zu ent-
nehmen.

Die Einfriedungen sind in ortstypischen Materialien auszufihren. H6éhe und
Ausflhrung sind in den planungsrechtlichen Festsetzungen geregelt.

Offentliche Griinfléchen

Die 6ffentlichen Grunflachen sind It. Pflanzplan anzulegen und zu unter-
halten. )
MaBnahmen zur Pflgge und Entwicklung der Landschaft

Die Pflanzvorschlage fur das Verkehrsgriin sowie die 6ffentlichen und priva-

ten Grinflachen sind der dem landespflegerischen Begleitplan beiliegenden
Pflanzliste zu entnehmen und der natirlichen Vegetation anzupassen.
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Fir die festgesetzten Baumpflanzungen auf 6ffentlichen, als auch auf den
_privaten Griinflachen sind ausschlieBlich-Laubb&ume nach den Vorschlagen
der Pflanzliste erlaubt. Uberalterte bzw. absterbende Baume sind zu erset-
zen, vorhandene Baume, Einzelbdume und Baumgruppen langfristig zu erhal-
ten und zu pfiegen.

Ausgleichsmalinahmen

Die Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen flr den bearbeiteten Planbereich
sind der landespflegerischen Begleitplanung zu entnehmen.

Hinweise:

Versickerung von Oberfléchenwasser:

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen anfallende Re-
genwasser ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in eine auf dem Grundstick
gelegene Zisterne oder eine andere Rlckhalteanlage zu leiten, sofern eine
Versickerung nicht oder nur teilweise moglich ist. Von einer Rickhalteanlage
darf das Regenwasser nur gedrosselt, max. 1 cbm/Std., an die dffentliche
Entsorgung abgegeben werden. Das Fassungsvermoégen (Zisterne oder
Ruckhalteantage) mufd mindestens 20 Liter/gm der Uberbauten Grundstiicks-
flache betragen.

Der Uberlauf der Riickhalteanlagen ist an das éffentliche Entsorgungsnetz
anzuschlielen. Die Entnahme von Brauchwasser zur Gartenbewékserung
und fur den Haushalt ist zuldssig und erwlnscht.

20 kV-Freileitung

A
Die Errichtung von Bauwerken im Bereich des Schutzstreifens der 20 kV-
Freileitung ist bezlglich ihren Mindestsicherheitsabstanden zu den Leitersei-
len im Einzelfall mit dem zusténdigen Versorgungstrager (KEVAG) zu Uber-
prifen.



