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Zzuxr I . Anderung des Bebauungsplanes

"AUf den HuUullen/Auf dem Kuppel™

dexr Stadt w I s S E N



L.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Stadt Wissen verfiigt Uber einen rechtswirksamen
Fladchennutzungsplan.

Der Bebauungsplan "Auf den Hiillen/Auf dem Kiippel" ist vollinhaltlich
aus dem genehmigten Fl&chennutzungsplan der Stadt Wissen entwickelt.
Die Anderung des Bebauungsplanes macht kein Abweichen vom
Fldchennutzungsplan erforderlich.

Erfordernis der Plananderung

In der Vergangenheit war festzustellen, daB in Bebauungsplangebieten
sehr oft Antrdge auf Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gestellt wurden. Diese Antrédge, denen bis auf wenige
Ausnahmefdlle stattgegeben wurde, fihrten in der Regel Zu
Verzdgerungen bei der Erteilung der Baugenehmigung.

Fur das Bebauungsplangebiet "Auf den Hiillen/Auf dem Kippel'" hat der
Werksausschuf3 der Verbandsgemeinde Wissen am 14.11.1994 beschlossen,
die Kanalleitungen in der StraBe in einer mittleren Tiefe von ca.
2,00m (1,80 m - 2,30 m) zu verlegen. Da nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes die Oberkante des ErdgeschofBfufbodens im Mittel max.
0,35 m liber der angrenzenden ErschlieBungsfldche liegen darf, kénnen
die Kellergeschosse unterhalb der Fufbodenebene nicht mehr im freien
Gefdlle entwdssert werden. Abwasserhebeanlagen wadren fast 1in allen
Fdllen fiur die Entwdsserung der Grundleitungen unter dem
KellerfuBboden erforderlich, die nur mit erhdhtem Kostenaufwand
hergestellt und betrieben werden koénnen.

Beziiglich des MaBes der baulichen Nutzung hat das Verwaltungsgericht
Koblenz im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan "Oberkatzwinkel'" die
Definition, daf3 bei den Festsetzungen von 2 Vollgeschossen entweder
das auf die Zahl der Vollgeschosse anrechenbare Kellergeschof3 oder
das auf die Zahl der Vollgeschosse anrechenbare Dachgescho3 neben
dem Erdgeschof3 als zweites Geschof3 gilt, filir nichtig erkléart.

Unter Berlicksichtigung dieses Sachverhaltes ist eine Anderung des
Bebauungsplanes "Auf den Hiullen/Auf dem Kiippel" dringend geboten.



Um diesen und weiteren Schwierigkeiten aus dem Weg 2zu gehen,
beschloB der Stadtrat folgende textliche Festsetzungen zu a&dndern
_bzw. aufzuheben und zu erganzen:

1.1.4 Alte Fassung:

"Bei der zweigeschossigen Bauweise ist entweder das im
Dachraum liegende Vollgeschof3 mit einem Drempel bis max. 0,9
m, oder das auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnende
Kellergeschof, als 2. Geschof3 zulassig."

Die Ziffer 1.1.4 wird aufgehoben.

Alte Fassung:

"Die im Bebauungsplan dargestellte Hauptfirstrichtung der
baulichen Anlagen ist verbindlich einzuhalten."

Die Ziffer 1.2.3 wird aufgehoben.

Alte Fassung:

"Stellplatze und Garagen sind im seitlichen Bauwich gemaB § 17
LBauOQ sowie auf den im Bebauungsplan hierfiir gesondert
ausgewiesenen Fldchen zuldssig."

Gednderte Fassung:

"Stellpldtze und Garagen sind unter Beachtung des
Bauordnungsrechts liberall auf den Grundstlicken zulidssig."

Alte Fassung:

Hbhenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 2 BauGB):

"Die Sockelhdhe der baulichen Anlagen, gemessen von der
Oberkante der angrenzenden ErschliefBungsfldche bis Oberkante
ErdgeschoBfuBboden darf im Mittel maximal 0,35 m betragen."
Die Ziffer 1.5 wird aufgehoben.

Alte Fassung:

"Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind wahlweise
Sattel- oder Walmd&cher zuldssig."

Geanderte Fassung:

"Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind wahlweise
Sattel- Walm- oder Kriippelwalmddcher zulédssig."



Die folgenden Ziffern werden neu hinzugefiugt:

2.4 "Bei talseits freistehenden Kellergeschossen, die nicht zu
Wohnzwecken ausgebaut werden, ist die Aufenansicht wie die
eines Wohngeschosses zu gestalten."

2.5 "Drempel sind bis zu einer max. HOhe von 0,9 m zuldssig (OK
Rohdecke - OK FufBpfette)"

Uberdrtliche Planungen

Uberdrtliche Planungen werden durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht berihrt. Das Gebiet wird iUber die ausgewiesenen Strafen
erschlossen und ist durch den Anschluf an die K 126
First-Hatzfeldt-StraBe, die den Bebauungsplan im Siden tangiert, mit
dem Uberdrtlichen Verkehrsnetz verbunden.

Nach der Gliederung des Landesentwicklungsprogrammes 1993 1ist die
Stadt Wissen innerhalb der Region "Mittelrhein-Westerwald" als
Mittelzentrum und gewerblicher Entwicklungsort festgesetzt. Sie ist
zentraler Ort und Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung Wissen fir
einen Nahbereich von fiinf Ortsgemeinden. Die Bevdlkerungsentwicklung
ist derzeit steigend, so daf3 verstdrkte Anstrengungen zum Ausbau der
Wohnfunktion erforderlich sind. Die Einwohnerzahl der Stadt Wissen
belief sich am 31.12.1994 auf 8.806 Einwohner (Hauptwohnsitz).

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im zur Zeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Wissen ist
der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes als "Allgemeines
Wohngebiet" (WA) dargestellt. Sonstige rechtliche Bestimmungen
existieren fiur dieses Gebiet nicht.



5. Bestand innerhalb und auPerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes und naturrdumliche Gegebenheiten
(Oberfldchengestalt und -Beschaffenheit, Vorhandene Bepflanzung, die
die Planung beeinflussen):

Das Bebauungsplangebiet liegt siidostlich der Ortslage Schonstein und
wird tellweise landwirtschaftlich genutzt. Zur Zelit wird die
ErschlieBung fiir den 1. Bauabschnitt (73 Grundstilicke) durchgefiihrt.
Die Geldndeoberflache weist leichtes bis mittleres Nord-West-Gefalle
auf. Die mittlere Neigung liegt bei ca. 6% bis 8%. Das bestehende
Eichenwdldchen im Bereich des ehemaligen Steinbruches an der K 126
so0ll erhalten bleiben und als O6ffentliche Erholungsfldche gestaltet
werden.

Das Gebiet umfafBt eine Fladche von ca. 16,2 ha und stellt eine
ortsplanerisch sinnvolle und organische Weiterentwicklung des
Ortsteiles Schonstein dar. Insgesamt sind 190 neue Baugrundstiicke in
offener Bauweise vorgesehen.

5.1 Das Plangebiet wird unmittelbar von vorhandenem Baubestand
tangiert mit nachstehenden Angaben Uber Art und Maf der
baulichen Nutzung. Die angrenzenden Baugebiete 1im Norden wund
Westen stellen sich nach der Art der Nutzung als Wohnbaufldchen
in offener, ein- bis zweigeschossiger Bauweise dar.

5.2 Im Plangebiet sind folgende Grundbesitzverhdltnisse:
Die Fladchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Auf den
Hillen/Auf dem Kippel"” befinden sich je zur Halfte in
Privatbesitz und im Besitz der Stadt Wissen.

5.3 Offentliche Verkehrsmittel sind im einzelnen und in folgenden
Entfernungen erreichbar:

Wissen verfigt iber einen Bahnhof der Deutschen Bahn AG und ist
somit an das liberregionale Offentliche Verkehrsnetz
angeschlossen. In Schénstein sind Bushaltestellen fur den
O0ffentlichen Personennahverkehr vorhanden.

5.4 Anbindung des Plangebietes an die &duflere ErschlieBung:
Das Bebauungsplangebiet wird lber die ausgewliesenen
ErschliefBungsstrafBen und bestehenden GemeindestraBen an die K
126 "Flrst-Hatzfeldt-StraBe”, und damit an das tUberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden. Im Osten ist eine Anschlupmdglichkeit
fiir die spédtere Erweiterung des Baugebietes vorgesehen.



5.5 Gliederung und Dimensionierung der Verkehrsfldchen und der
" Flachen fiir den ruhenden Verkehr:

Die Haupterschliefung des Baugebietes erfolgt von der K 126 aus
Uber eine Anbindung mit einer Fahrbahnbreite von 6,5 m und durch
ein Ubergeordnetes Ringnetz mit einer Fahrbahnbreite von 5,5 m.
Die innere Erschlieffung regelt ein System von untergeordneten
WohnstraBen, verkehrsberuhigten AnliegerstraBen und Wohnwegen,
verbunden durch ein Netz von FufBwegen.

5.6 Die unmittelbar an die K 126 angrenzenden Grundstiicke sind an
die Kanalisation und somit an die zentrale Klaranlage
Wissen angeschlossen. Die Verlegung der Kanalisation innerhalb
des Plangebietes erfolgt im Zuge der Erschlief3fung des Geléandes.

Es ist vorgesehen, das anfallende Oberfldchenwasser mdglichst
breitfldachig auf den einzelnen Grundstilicken versickern zZu
lassen.

Das noch verbleibende Niederschlagswasser sowie die h&uslichen
Abwédsser werden dem Mischwasserkanal zugefihrt.

0. Bodenordnung

Eine Baulandumlegung gemd 8§ 45 ff. BauGB 1ist flir den 1.
Bauabschnitt erfolgt. Das Verfahren flir den 2. Teilbereich wird zur
Zeit durchgefiihrt.

Die Offentlichen Verkehrsanlagen werden entsprechend den im
Bebauungsplan ausgewiesenen Fl3chen hergestellt.

Wissen, 01.03.1995

(Scholl)
Blirgermeister



