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1 [LAGE DES PLANGEBIETES

Das Gebiet des Bebauungsplanes "Auf dem Beckersfeld" liegt am stddstiichen Ortsein-
gang der Gemeinde Neunkirchen-Potzberg.

Der rund 0,6 ha grofRe Geltungsbereich wird im Norden durch die Hittenstralle, im Sii-
den und Westen durch die Hauptstrafle / L. 364 begrenzt. Im Osten bildet die Flurstrale
mit ihrer Anbindung an die Hittenstralle und die L 364 die westiiche Plangebietsgrenze.
Im Geltungsbereich liegen die Grundstiicke Flst.-Nr. 2027, 2026, 2025 und 2028. Der
Geltungsbereich umfalit alle privaten Grundsticke die innerhalb der oben genannten
Grenzen liegen.

2 TOPOGRAPHIE

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen gleichméfig leicht nach Sid-Osten ge-
neigten Hang. An der L 364 befinden sich eine Bdschungskante sowie ein strallenbe-
gleitender Graben.

3 ANLASS, ZIEL. UND ZWECK DER PLANUNG

Der Bebauungsplan "Auf dem Beckersfeld" wird mit dem Ziel erstellt, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung vorzubereiten. Er soll der bestehenden Nachfrage an
Wohnbauland in der Gemeinde Neunkirchen-Potzberg konfliktfrei, bedarfsorientiert und
wirtschaftlich entgegenkommen. Die Ausweisung von Einfamilienhdusern orientiert sich
an den Wiulnschen der ortsanséssigen, interessierten Bevdlkerung.

Ein wesentlicher Anspruch an das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes liegt in
der funktionalen, gestalterischen und landschaftlichen Integration des neuen Baugebie-
tes in den bestehenden Siediungskérper und in die Landschaft.

4 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Altenglan wird diese Flache als ge-
mischte Bauflache dargestellt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht jedoch dem zu erwarten-
den Gebietstypus, da in Neunkirchen-Potzberg kein Bedarf fir gemischte Bauflachen
vorhanden ist. Vielmehr ist eine Oberwiegende YWohnbebauung zu erwarten - in Anleh-
nung an das angrenzende Wohngebiet ,Flurstrale*, Deshalb wird von der Darstellung
im Flachennutzungsplan abgewichen.

5 VORHANDENE BEBAUUNG UND FLACHENNUTZUNG

Das Plangebist liegt am Siid-Ostrand der Gemeinde Neunkirchen-Potzberg. Die vorhan-
dene Bebauung im Gebiet wird Uber die Hittenstrale erschlossen. Es handelt sich um
eine eingeschossige traufstandige Straflenrandbebauung. In den ruckwartigen und seit-
lichen Grundstlicksflachen befinden sich bewirtschaftete Garten.
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Der sonstige Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfallt nahezu auschliefllich
Grinland, das derzeit als Pferdekoppel benutzt wird. Am stdéstlichen Rand des Plan-
gebietes liegt ein landwirtschaftlicher Weg, der in die L 364 mindet.

Die an das Plangebiet nérdlich anschiiefende Bebauung besteht aus einer Mischung
von Wohngebauden und landwirtschaftlichen Nutzgeb&uden unterschiedlicher GréRe.
Es dominiert Stral3enrandbebauung. Die Gebaude besitzen i.d.R. steil geneigte, symme-
trische Satteldacher mit Ziegeleindeckung. Die Gebiude sind Uberwiegend zwel-
geschossig. Auch die Nebengebdude besitzen zumeist ein Satteldach.

Die Wohngebaude an der Flurstrale sind ein- bis zweigeschossig, stehen mit 3 - 5 m
Abstand traufstandig zur StraBe und haben (berwiegend flach geneigte Satteldacher mit
dunkler Eindeckung.

6 STADTEBAULICHE UND BAULICHE ZIELSETZUNG

Der Bebauungsplan "Auf dem Beckersfeld" schafft die bauplanungs- und bauordnungs-
rechtliche Grundlage zur Ausweisung von Bauland, das Gberwiegend dem Wohnen die-
nen soll. Das neue Baugebiet soll damit der steigenden Nachfrage an Bauiand in Neun-
kirchen-Potzberg gerecht werden. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan soll ein Wohngebiet geschaffen werden, das sowohl gestalterisch als auch funk-
tional mit der vorhandenen Bebauung, deren Nutzung, Gestaltung und Bauweise ver-
einbar ist.

Besondere Bedeutung liegt hier in der Integration der geplanten Bebauung in die Land-
schaft, da die Bebauung langfristig den endgiliigen Ortsrand bilden soll. Um die ge-
winschte Integration des Siedlungskérpers in die Landschaft zu erreichen, sind ent-
sprechende Festsetzungen, insbesondere zur Eingrinung im Bebauungsplan, vorgese-
hen.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll die Wohnnutzung {iberwiegen. Daher wird das Gebiet als Allgemeines

Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen, wobei die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufge-
fiihrten Ausnahmen fir nicht zuldssig erklart werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl, GeschoR’flachenzahl
und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Weiterhin werden Festsetzungen zur Begren-
zung der Hohe baulicher Anlagen getroffen. Hierdurch soll zum einen den Gestalt- bzw.
den Hohenvorgaben der historischen Bebauung, zum anderen der besonderen topogra-
phischen Situation Rechnung getragen werden.

Um einen Gebietscharakter zu erzeugen, der Uberwiegend durch eine Bebauung mit
Familienheimen bestimmt ist, wird die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude auf
zwel beschrankt.
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Aufgrund der Lage am Ortseingang sollen sich die neuen Baugebiete gestalterisch in
das Ortsbild einfligen. Dazu werden die wesentlichsten Gestaltungmerkmale des Ortes,
insbesondere zur Dachlandschatft, im Babauungsplan aufgenommen.

Im Baugebiet ist fir die Neubebauung die offene Bauweise mit freistehenden Einfamili-
enhausern festgesetzt, da hier die stadtebauliche Verbindung zwischen der entspre-
chenden Bebauung an der Fiurstrale und der Finkenbergstrafle geschaffen werden
soll. Eine Verdichtung wird in diesem exponierten Gebiet am Oriseingang von Neunkir-
chen-Potzberg aus stadtebaulichen Grinden nicht gewtinscht.

Fur die bestehenden Gebaude an der HittenstraRe im Geltungsbereich wird auf eine
Festsetzung der Bauweise verzichtet, da die Bauweise entlang der Hittenstrafle stark
variiert. Die Festlegung einer bestimmten Bauweise ist stédtebaulich nicht begrindbar.

7 IMMISSIONEN UND EMISSIONEN, VERKEHR

Von den umgebenden Mischgebieten sind keine stérenden Immissionen zu erwarten.
Die landwirtschaftlichen Anwesen werden nur noch in geringem Umfang genutzt bzw.
stehen teilweise leer. Gewerbliche Einrichtungen sind nicht vorhanden.

Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung auf der L 364 sind auch hier keine stérenden
Immissionen zu erwarten. Auf die potentielle Belastung durch den Anliegerverkehr der
FlurstraBe wurde bewufit reagiert, da auf die urspringlich beabsichtigte Durchgangs-
straBe durch den Geltungsbereich verzichtet wurde und der Verkehr statt dessen - wie
bisher - das Plangebiet umfahren muf3.

Das geplante Allgemeine Wohngebiet 14t seinerseits keine die Nachbarschaft stéren-
den Nutzungen zu. Der durch das Baugebiet hervorgerufene Verkehr wird Ober die
 HuttenstraRe* auf das bestehende OrtsstralBennetz und an das tberdriliche Stralien-
netz abgeleitet. Die geringe Zahl der geplanten' Wohngeb&ude~(7) 14t keine wesentli-
che Zunahme des Gesamtverkehrsaufkommens erwarten.

Das Plangebiet selbst wird durch eine Stichstrale mit Pkw-Wendemdglichkeit erschlos- '

sen. Der StraBenquerschniit von 550 m ermoglicht die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs im StraRenraum sowie den Begegnungsverkehr Millifahrzeug-Pkw-
FulRganger.

Eine Wegeverbindung soll die fuBlaufige Anbindung des Plangebietes an den Ort und
die vorhandene offentliche Infrastruktur verbessern. Diese kommt auch dem Wohnge-
biet .FlurstraRe" zugute. Da ber diesen Weg auch das Milifahrzeug an- oder abfahren
soll, betragt die Breite 3,0 m. Eine Durchfahrtssperre soll Pkw-Schleichverkehr verhin-
dern.
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8 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluf? an die vor-
handenen Ortsnetze gesichert.

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Frei- oder
Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt. Das Abwasser wird (ber einen
Schmutzwasserkanal entsorgt werden; ein Kanal ist bereits im Gebiet vorhanden.

Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) még-
lichst auf den Grundsticken zu belassen. Dazu sollen im Baugebiet "Auf dem Beckers-
feld" aus okologischen Griinden die unverschmutzten Oberflachenwasser versickert
oder verdunstet werden. Alternativ bzw. zusatzlich ist auch eine Nutzung des un-
verschmutzten Oberflachenwassers als Brauchwasser sinnvoll. Auch ist eine Sammlung
des unverschmutzten Oberflachenwassers und zentrale Versickerung / Verdunstung im
stdostlichen Griinbereich vorgesehen.

9 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Da jeder Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, werden im
Bebauungsplan zur Minimierung und Ausgleich der Eingriffe eine Vielzahi von stadttko-
logischen Festsetzungen getroffen. Diese Belange sind hier von besonderer Bedeutung,
da der gesamte Geitungsbereich im Landschaftsschutzgebiet ,Kénigsland“ liegt. Fol-
gende Mafinahmen werden im Plan und Text hierzu getroffen:

- Festsetzung einer bis 5 - 17 m breiten &ffentlichen Griinfliche mit Pflanzfestset-
zungen (zweirethiger Pflanzstreifen) am sldoéstlichen Plangebietsrand. Hier soll
eine landschafigerechte und Gkologische Ortsrandeingrinung geschaffen wer-
den.

- Die nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen sind zu begriinen, wobei pro 200 m?
Grundstiicksflache mindestens 1 Obstbaum oder hochstammiger Laubbaum
(Artenliste ist vorgegeben) anzupflanzen ist.

- Stellplatze und Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchlassig auszufahren

- Unverschmutztes Oberflachenwasser soll dezentral versickert, verdunstet oder
als Brauchwasser genutzt werden. Zuséatzlich ist auch eine zentrale Versickerung
in den ostlichen Grunflachen vorgesehen. Diese ist mit einheimischen standortge-
rechten Straucharten zu bepflanzen.

- Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und mit einem Baum oder Strauchern aus
beiliegenden Empfehlungslisten zu bepflanzen.

- Grof¥flachige, nicht durch Wandéffnungen gegliederte Fassaden von Haupt-, Ne-
bengebauden und Garagen sollen auf mindestens der Halfte der Fassadenflache
dauerhaft begriint werden.
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- Im Straenraum ist je 150 m? Verkehrsflache mindestens ein StraRenbaum an-
zupflanzen.

- Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl durch Nebenanlagen, Gara-
gen, Stellplatze und ihre Zufahrten ist nicht zuldssig. Hierdurch wird ein wesentfi-
cher Beitrag zur Begrenzung der Versiegelung erreicht.

- Nebenanlagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Diese Festsetzung dient der Begrenzung der Versiegelung innerhalb des Bauge-
bietes sowie der Freihaltung der restlichen Grundstiicksbereiche. Dadurch wer-
den groéllere zusammenhangende begriinte Flachen geschaffen.

- Der Fuweg ist in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Mittels den oben genannten Festsetzungen und MaRnahmen werden eine positive Be-
einflussung des Mikroklimas, die Minderung der Auswirkungen auf den lokalen Wasser-
haushalt, die Erhaltung und Schaffung von Lebensraumen fir Flora und Fauna sowie
die landschaftsgerechte Einbindung des Siedlungskérpers bezweckt.

Der durch die zusétzliche Bebauung hervorgerufene Eingriff wird durch die aufgefithrten
Mafinahmen weitgehend kompensiert.

Die naturschutzrechtiichen Ausgleichsmafnahmen werden gemaR § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz den Baugrundstiicken als Sammelausgleichsmalnahmen zugeordnet. Die
Gemeinde Neunkirchen-Potzberg stellt hierzu auf Grundlage von Art. 5 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz eine Satzung auf, nach der die Kosten fiir auf-
grund privater Eingriffe erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (Flachen-
erwerb, Anlage und Pflege) den eingriffsverursachenden Grundstiicken zugeordnet
werden.

In dieser Satzung wird auch der VerteilungsmaRstab fir die umlagefahigen Kosten ge-
regelt. Dabei wird zwischen éffentlichem und privatem Eingriff unterschieden.

Der Eingriff verteilt sich wie falgt:

18 % offentlicher Eingriff (neue Erschilieung und FuBweg)
82 % privater Eingriff (Uberbaubare Grundstiicksflache)

Insgesamt wird durch den Bebauungsplan "Auf dem Beckersfeld" angestrebt, die Sied-
lungsentwickiung in diesem Teil von Neunkirchen-Potzberg stadtebaulich und 6kolo-
gisch vertretbar zu regeln.

10 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MafRnahmen erfordertich.
Prinzipiell wird von der Gemeinde eine Bodenordnung auf freiwilliger Seite angestrebt
zumal es sich nur um wenige Grundstlickseigentiimer handelt. Ansonsten gilt der Be-
bauungsplan als Grundlage zur Durchfiihrung einer Baulandumlegung im Sinne der §§
45 - 84 Baugesetzbuch (BauGB) als bodenordnende MaRnahme.
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