HAT var~" "y
s bl ]
ﬁ“‘h--. A...u.lﬁ:ﬁ

DEN___ 8. 185

Begrindung

zum Bebauungsplan "Wershofen Dorfkern" der Gemeinde Wershofen

gemiB § 9 (8) BBauG in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1976 (BGBI.
I S. 2256, ber. S. 3617), zuletzt gedndert durch Artikel 9 Nr. 1 der Verein-
fachungsnovelle vom 03.12.1976 (BGB1. I S. 3281) und durch das Gesetz zur
Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionen im
Stadtebaurecht vom 06.07.1979 (BGB1. I S. 949).

Iweck des Bebauungsplanes:

Der Rat der Ortsgemeinde Wershofen hat am $7.12.83 beschlossen, den Be-
bauungsplan " Dorfkern " aufzustellen, um eine Rechtsgrundlage fiir

die Durchfiihrung der beabsichtigten Neuordnung im Dorfkern von Wershofen unter
Wahrung der baugeschichtlichen Bedeutung zu schaffen. Gleichzeitig werden fir
diesen Bereich die bisherigen Bebauungsplane Wershofen Nr. 1 u. II aufgehoben.
Ziel der Gesamtplanung ist es, moglichst viele der noch vorhandenen alten Gebdude
zu erhalten, soweit sie erhaltenswert sind.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen in diesem Bebauungsplanbereich soll die Le-
bensfahigkeit und die Lebensqualitdt im Dorfkern verbessert werden. Insbesondere
sind hier zu nennen:

die Erhaltung und Wiederherstellung der gewachsenen Bausubstanz und deren AuPen-
fassaden, die Modernisierung und teilweise Erweiterung dieser Gebadude.

Im Bereich der Gffentlichen und privaten Verkehrsfldchen ist die Schaffung giner
Platzaufweitung gegeniiber der Kirche als Kommunikationszentrum fiir den Dorfkern
vorgesehen. Dieser neue Dorfplatz soll entsprechend seiner Bedeutung mit Sitz-
gruppen, Pergolen, Brunnen, Plastiken, Leuchten u. 4. mobliert werden.

Die Ausweisung der Art der baulichen Nutzung als Dorfgebiet soll dazu beitragen,
die hier vorhandene Nutzungsvielfalt zu erhalten und storende Gewerbebetriebe

in diesem Bereich nicht zuzulassen. Bei allen durchzufiihrenden MaBnahmen ist darauf
zu achten, daB die gewachsene Ortsstruktur mit ihrer iliberwiegend geschlossenen Be-



Kkt;-.h”..“_,u..ﬁ_“.u.u:ILER
2

bauung, der kleinteiligen Dach- und Fassadenlandschaft und mit ihrer ablesbaren

Parzellenstruktur weitgehend erhalten bleibt.

Um die Entwicklungsmdglichkeiten in diesem Plangebiet besser darzustellen, wurden
dem Bebauungsplan Gestaltungs- und Fassadenskizzen beigefiigt, die jedoch nur Vor-
schldge sind und lediglich empfehlenden Charakter haben. Diese Darstellungen sind
zum Teil nur angendhert maBstablich skizziert, so daB sie nicht als Grundlagen

oder Bestandsaufnahmen fiir spatere Baugesuche genutzt werden konnen. Die Vorschldge
stellen beispielhafte Ldsungsmdglichkeiten dar und sollen Gestaltungshilfe sein.
Festsetzungen im Sinne des § 9 BBauG oder des § 123 (5) LBauO sind hier jedoch

nicht beabsichtigt.

Blirgerbeteiligung:

Die Vorstellung und Erdrterung der Planung im Rahmen der Beteiligung der Biirger

an der Bauleitplanung gemiB § 2 a (2) BBauG hat durch Auslegung der Plan-
entwiirfe in der Yeit vom 27.12.1983% bis 09.01,1984 stattgefunden.

Bestand und Planung:

Die gewachsene Ortsstruktur des Dorfkernes zwischen der Kirche und dem Gasthaus

Pfahl ist an der vorhandenen Bebauung ablesbar.

Sowoh1 die HauptstraBe als auch die davon nach Norden abzweigenden Gasschen sind
im Bebauungsplanbereich Dorfkern vorwiegend zweigeschossig und weitgehend in ge-
schlossener Bauweise bebaut. Altere Fachwerkhduser, die teilweise verkleidete

Fassaden haben, prdgen das Ortsbild.

Im Kernbereich an der Kirche fehlt ein Dorfplatz. Schrdg gegeniiber der Kirche ist
ein z. Z. freier Platz vorhanden, der sich als Aufweitung der HauptstraPe zum Ausbau
eines Dorfplatzes anbietet. Entlang der HauptstraBe wird diese Platzausweitung
beidseitig von vorhandenen Fachwerkhdusern begrenzt. Um den Platz im Norden zu
schlieBen, sollen die vorhandenen ehemaligen landwirtschaftlichen Gebdude ent-
sprechend dem Bebauungsplan umgebaut und umgenutzt werden. An der Nordseite des

zu schaffenden Platzes miindet ein FuPBweg iiber eine Treppenanlage auf den Dorfplatz.
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Aus dem Gestaltungsvorschlag (Anlage zum Bebauungsplan) wird ersichtlich, daB eine
gewisse bauliche Entwicklung notwendig ist, um einen solchen gewiinschten, beab-

sichtigten und notwendigen Dorfplatz zu schaffen.

18 .5-.&-,51 MARECD i::’v‘

Die Kirche soll in die Aufweitung der Hauptstrafe mit einbezogen werden, um visuell
und optisch tatsdchlich einen Dorfplatz zu erreichen. Daher ist es notwendig, das
Kirchengrundstiick, das z. Z. in seinem riickwdrtigen Bereich als Wiese erscheint,

in die Platzgestaltung zu integrieren. Durch geschickten Ausbau und durch weit-
gehend einheitliche Material- und Moblierungsauswahl kann dieses stdadtebauliche

Ziel trotz der durchschneidenden HauptstraBe erreicht werden. Selbstverstdndlich
sollte fiir den gesamten Bereich rund um die Kirche der offentliche Zugang erreicht

werden.

Die Notwendigkeit einer ordnenden Gestaltung besteht auch im Bereich des dffentlichen
Park- und Kirmesplatzes, der z. Z. als offentlicher Parkplatz im vorderen Bereich
bereits genutzt wird. Besonderes Augenmerk sollte auf die Einbindung der bestehenden
Umspannstation und auf die Gestaltung der Buswartehalle gelegt werden.

Die im Bebauungsplan dargestellten griinordnerischen MaBnahmen sind zur Unterstiitzung
der angestrebten stadtebaulichen Gestalt in Wechselbeziehung zu stellen, d. h.,
daB Griinordnung und Stddtebau sich besonders im vorliegenden Bebauungsplan gegen-

seitig bedingen.

Auf die in den Anlagen beigefiigten Vorschldge und Empfehlungen wird als Entschei-

dungshilfe verwiesen.

Bei der Bebauung nordlich der HauptstraPe ist eine weitgehend geschlossene Block-
bildung mit riickwdrtigen und in die Bebauung eingreifenden Garten vorhanden. Durch
Herausnahme einiger Nebengebdude und Schuppen ware es moglich, die teilweise
schlechten Belichtungs- und Beliiftungsbedingungen in diesem Bereich zu verbessern.
Bei den Wohngebduden wird es notwendig sein, das eine oder andere Gebdude umzu-
bauen, zu modernisieren oder auch v6llig zu erneuern. Hier ist besondere Vorsicht
angebracht, um gewachsene oder sogar denkmalwerte Bausubstanz nicht zu zerstoren
und dadurch das Ortsbild nachteilig zu verdndern. Umbau-, Ausbau- oder NeubaumaB-
nahmen sind daher in jedem Falle mit dem rheinland-pfalzischen Landesamt fiir

Denkmalpflege in Mainz abzustimmen.
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Im Bebauungsplanbereich sind die Grundstiicke Uberwi%%gﬁﬁ“ﬁﬁbautt“so daB im wesent-
lichen nur mit Erweiterungs- oder Ersatzbauten zu rechnen ist. Die bestehende Be-
bauungsdichte und die vorhandene stddtebauliche Situation bestimmen die gewachsene
Ortsstruktur und verhindern damit teilweise die Einhaltung der in § 17 (1) BauNVO
vorgeschriebenen Hochstwerte von GRZ (Grundfldchenzahl) und GFZ (GeschoBflachen-
zahl). Eine Uberschreitung der GRZ- und GFZ-Hochstwerte ist nach § 17 (9) BauNVO
zuldssig und im vorliegenden Bebauungsplan zum Erhalt der vorhandenen dichten
Ortsbebauung stddtebaulich beabsichtigt und gerechtfertigt. Durch die relativ
groBen Freirdaume auf offentlichen Fldchen kann die dichtere Bebauung im Sinne

der BauNVO ausgeglichen werden.

Die GRZ- und GFZ-Angaben auf der Planurkunde sind daher nicht, wie in der BauNVO
definiert, auf die jeweilige Grundstiicksflache bezogen. Sie beziehen sich vielmehr
auf die jeweiligen Teilbereiche der iiberbaubaren Flachen. Die Werte sind daher
nicht mit den Angaben in § 17 (1) BauNVO zu vergleichen.
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Erschliefung:

Mitten durch das Plangebiet fiihrt die HauptstraBe von Wershofen als klassifizierte
LandesstraBe, die vor einiger Zeit neu ausgebaut wurde. Die daran liegende Bebauung
wird durch sie erschlossen. Von der StraBe werden die vorhandenen Innenhdfe durch
kurze Stichwege erreicht. Die notwendigen Stellplatze fiir die Bebauung kdnnen in
den Gebduden, innerhalb der iiberbaubaren Flachen, in den Innenhdfen bzw. auf den
dafiir ausgewiesenen Stellpldtzen untergebracht werden. Die notwendigen dffentlichen
Stellplitze fiir den Besucherverkehr werden auf dem ausgewiesenen Parkplatz unter-
gebracht. Der Parkplatz ist innerhalb des Plangebietes zentral gelegen und von

iberall her gut erreichbar.

Das Plangebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Freileitungen mit

elektrischer Energie versorgt.

Alle Grundstiicke des Plangebietes sind an die Kanalisation, die im Mischsystem

erfolgt, anzuschlieBen.

Griinordnung:

Im Plangebiet sind wenig stddtebaulich bestimmende Baume vorhanden. Die notwendige

Aufwertung des Wohnumfeldes zusammen mit dem angestrebten Ortsbild erfordern nicht
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nur Vorschriften zur baulichen Entwicklung sondern auch Festsetzungen zur stddte-

baulichen Griinordnung. Um dieses Ziel zu erreichen, sind auf offentlichen und
halb Gffentlichen Fldchen Baume und Strducher zu pflanzen. Dariiber hinaus ist
zur umfassenden Durchgriinung des Plangebietes auf den privaten Frei- und Garten-
flachen je 100 m?® nicht bebauter Fldche ein Baum in angemessener GrdBenordnung
anzupflanzen. Die hier angesprochenen MaBnahmen dienen auBerdem und zusdtzlich

der Verbesserung der kleinklimatischen Situation im gesamten Plangebiet.

Auch zur Griinordnung wird auf die beiliegenden Vorschldge und Empfehlungen ver-

wiesen.

Denkmalschutz:

Im Dorfkern von Wershofen sind noch mehrere dltere Gebdude vorhanden, die wegen
ihrer baukilinstlerischen, historischen oder stdadtebaulichen Bedeutung erhaltens-
wert sind. Die Planung beriicksichtigt daher im gesamten Planungsbereich den Erhalt
und die Bewahrung dieser Bauten.

Bei vorgesehener Verdnderung dieser Gebdude durch Um-, An- oder Ausbauten ist es
notwendig, vor Planungsbeginn die Stellungnahme der zustdndigen Denkmalpflegebehirde
einzuholen. Hierdurch soll sichergestellt werden, daB die denkmalpflegerischen
Gesichtspunkte in vollem Umfange Beriicksichtigung finden.

Geplante Neubauvorhaben innerhalb des Ortskernes miissen sich dem gewachsenen Orts-
bild anpassen und sind daher ebenfalls vor Planungsbeginn mit den Denkmalpflege-

behdrden abzusprechen.

Bodenordnung:

Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsfldchen ist, mit Ausnahme des Bereiches
der Platzaufweitung, eine Umlegung nicht mehr erforderlich. Die Grundstiicke wurden
bereits gekauft. Flir den Bereich des Dorfplatzes ist vorgesehen, durch privaten
Erwerb und entsprechende Fortfiihrungsmessung die notwendigen Flachen zu erhalten.
Die Planung beriicksichtigt liberwiegend die vorhandene Grundstiicksstruktur, so daB
fiir die Neuordnung im Bereich der privaten Grundstiicke auf eine Baulandumlegung
verzichtet werden kann. Hier notwendige Anderungen konnen durch Fortfilihrungsmessung

erreicht werden.

Raumlicher Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf die Flachen nordlich

und siidlich der HauptstraBe, beginnend von der BergstraBe bis zur Einmindung der

BrunnenstraBe



Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.

Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches liegen folgende Flurstiicke:

Gemeinde Wershofen, Gemarkung Wershofen,

v ‘-JEJJ'_.i:A)I:'Jr.u..:V..jiU rnu\li/El{LER

' DEN__ 30 ¢ 85
Flur 17 Nr.: 13, W, 541, 4671, 47 ——y
Flur 18 Nr.: 53 tlw., 54, 55, 56, 58 tlw., 59, 60, 61, 62, 63, G4, 65, A6,

70 tlw., 71, 72/1, 72/2, 72/3, 72/4, 73/2, 13/3, W/, W/7,

7 /5, /6, 75, 76, 83/2, 84, B5/1, B85/7, 86/1, B6/?, 87/1,
87/2, 88, 89/3, 89/4, B89/5, 89/8, 93/2, 9u/1, 9/2, 95/1, 95/7,
96/2, 100/1, 100/b, 6/1, W6/? tlw., I, 154 tlw., 156,
157/1, 157/6.

Stadtebauliche Daten:

Die lberschldglich ermittelten Kosten fiir die Realisierung des Bebauungsplanes

setzen sich wie folgt zusammen:

Art der MaBnahme Einheit Richtpreis Baukosten
DM

Ausbau'der Verkehrsflachen mit be-
sonderer Zweckbestimmung 385 m? 1650 ,--/m2 57.700,--

Ausbau der Platzaufweitung mit
FuBgéngerverbindung, Treppenan-

lage und notwendigen Stiitzmauern 260 m? 350,--/m? 91.000,--
Umgestaltung der Haupter-

schlieBungsstraBe 40 m? 300,--/m? 12,000~~~
Parkplatz anlegen und gestalten 760 m? 130,--/m? 98.800,--
Entwdsserungsleitungen fir alle

Ausbaubereiche 120 m? 250 ,--/m2 30.000,--
StraBenbeleuchtung 10 Stck. 2.000,--/p.Stck. 20.000,--
GrinordnungsmaBnahmen pauschal 20.000,--

Gesamtkosten: 5 329.550,--
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Notwendiger Grunderwerb wird nach der jeweilig giiltigen Satzung vorgenommen.

Aufgestellt im Auftrag der Ortsgemeinde Wershofen
im Marz 1984

Referat 64 Kreisverwaltung Ahrweiler
Als, Planaufsteller

Hannibal
Dipl.-Ing.

Gemdp § 2 a Abs. 6 BBauG Gffentlich ausgelegen.
B

Der Bilirgermeister rtsbiirgermeister




