Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 531/I - Oberbieber, "Auf dem Hahn" -

1. Geltungsbereich und heutige Situation

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteiles Oberbieber und um-
faRt eine FlHche von ca. 8,2 ha. Das Gelidnde hat eine relativ gleich-
miBige Hanglage und liegt zwischen 110 - 135 m iliber NN. Bis auf die
norddstliche Randzone ist das Plangebiet mit einer lockeren ein- bis
zweigeschossigen Wohnbebauung, iiberwiegend als Ein- und Zweifamilien-
hiuser, iiberzogen, so dal heute bereits rund 75 % der zusammenhingend
bebauten Ortslage zugeordnet werden kdnnen. Den westlichen Bereich
durchflief3t der Wasserlauf des Eisenbaches, der oberhalb des Eisen-
bachweges eine leichte Tallage bildet. Im HuBeren Nordosten an der
PlanstraBe "Zum Stausee' liegt eine geschlossene wald&hnliche Flé&che,
die einen Zusammenhang zu den auferhalb des Plangebietes angrenzen-
den Waldfldchen herstellt. Die noch unbebauten Flidchen im norddstli-
chen Randbereich werden z. Z. noch landwirtschaftlich genutzt. Die
ErschlieBung des Gebietes erfolgt z. Z. noch iliber das vorgegebene
Netz der Wirtschaftswege, die teilweise ausgebaut, ilberwiegend je-
doch nur provisorisch mit Bitumen- oder Lavadecke befestigt sind.

Die bebauten Grundstiicke sind provisorisch durch Kleinklaranlagen

und Sickerschichte entsorgt, wobei teilweise die Oberfl&chenabwasser
durch private Entwdsserungsleitungen dem Aubach zugeleitet werden.
Mit dem Ausbau des unteren Abschnittes der Heimstrafe wurde der Ei-
senbach auf diese Ldnge in Rohre verlegt. Die vorhandene Bebauung
erfolgte nach Hlteren Bebauungsplanentwiirfen aus den Jahren 1964

und 1978 sowie 1979, die &ffentlich ausgelegt waren, wobei die letz-
te Planfassung vom Stadtrat als Satzung beschlossen war. Aufgrund

von Einspriichen sowie einem wasserrechtlichen Verfahren zur Verroh-
rung des Eisenbaches wurde der Antrag auf Genehmigung des Bebauungs-
planes im August 1984 zuriickgezogen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neuwied ist der Bereich des Bebau-
ungsplanes als WohnbauflHche ausgewiesen.

2. Planungsziel

Der Bebauungsplan ist auf der Grundlage des Flichennutzungsplanes
der Stadt Neuwied von 1983 entwickelt. Mit den geplanten Festset-
zungen soll unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung eine
stddtebauliche Entwicklung eingeleitet werden, die die rechtlichen
Voraussetzungen zur Verwirklichung einer geordneten Erschlielung
und einer fir Teilbereiche erforderliche Baulandumlegung schaffen
soll.

Das Wohnbaugebiet soll neben den bestehenden Anbindungen zum Orts-
kern durch die PlanstraBe "Zum Stausee' eine neue Anbindung an die
Landesstralle Nr. 260 erhalten, die auch gleichzeitig die Funktion
der Erschlieflung des Naherholungsgebietes Aubachtal erfiillen soll.
Im Bereich des westlich angrenzenden Plangebietes Bebauungsplan Nr.
531/11 ist die StraBe "Zum Stausee'" ca. zur HHlfte fertiggestellt.
Diese Verkehrsfli@che ist im Eigentum der Stadt. Die Verkehrsflichen
der Straflen "Zum Stausee'", Hahneich- und der untere Teilabschnitt
HeimstraBe sind aufgrund ihrer Verkehrs- und Erschliellungsfunktion
nach dem Separationsprinzip geplant. Im westlichen Teilabschnitt
der StraBe'Zum Stausee! wird durch die Anordnung des kombinierten
Gehweg/Parkstreifens die Mdglichkeit der Anpflanzung von Strafen-
bdumen geschaffen. Damit sollen die Festsetzungen des westlich an-
grenzenden Bebauungsplanes in dieses Gebiet fortgefiihrt und mit der
8ffentlichen Griinfldche auf dem Flurstiick Nr. 208/7 das Wohngekiet
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griingestalterisch aufgelockert werden. Die Verkehrsflichen der rest-
lichen Strafen und Wege sollen im Hinblick auf die zu erschlieflenden
Wohneinheiten mit der relativ lockeren Bebauung bedarfsgerecht ver-
kehrsberuhigt ausgebaut werden. Mit der Erginzung durch Fullwege wer-
den mdglichst kurze und direkte Verbindungen hergestellt, die einen
gefahrlosen Zielverkehr ermdglichen. Die Wahl dieser Netzclemente
ermdglicht einen flichensparenden und somit kostengiinstigen Ausbtau.
Mit diesen Mafnahmen soll der Kraftfahrzeugverkehr reduziert sowie
Frei- und KommunikationsrZume geschaffen werden, die die Wohnquali-
tdt dieses Gebietes begiinstigen. In der Tallage des offen flieflenden
Eisenbaches it eine offentliche Griinflidche mit Kinderspielplatz vor-

gesehen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist in Verbindung mit den
textlichen Gestaltungsvorschriften eine stddtebauliche Ordnung ge-
plant, die die vorhandene Bebauung und deren kontinuierliche Fort-
entwicklung beriicksichtigt und den Anforderungen an gesunde VWohnver-
hZltnisse gerecht wird. Die z. Z. noch unbebauten Grundstiicke der
Randzonen sollen durch eine fdrmliche Baulandumlegung so geordnet
werden, daB die geplante Nutzung verwirklicht werden kann. Aus Griin-
den einer sinnvollen Verwertung des Baulandes und einer wirtschaft-
lichen Erschlieflung sind im Bebauungsplan 3 Hinterliegergrundstiicke
ausgewiesen, deren Zuwegung durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert wird.

Z%. Art und Mal der baulichen Nutzung sowie Gestaltungsfestsetzungen

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz und der hervor-
ragenden naturrdumlichen Situation wird der Planbereich als reines
Wohngetiet ausgewiesen. Fiir die fast vollstidndig bebauten Bereiche
sind in offener Bauweise Einzel- oder Doppelhduser und fiir die Rand-
bereiche zur freien Landschaft nur EinzelhHuser, fiir ein- bis zwei-
geschossige Gebdude als HOchstgrenze, festgesetzt. In den steileren
Hanglagen ist die zweigeschossige Bebauung auf Sockel- und Erdgeschol}
vorgesehen. Mit diesen Festsetzungen soll eine Angleichung an die un-
terschiedlichen Hanglagen erfolgen und insbesondere auf die vorhande-~
ne Bebauung Riicksicht genommen werden. Die Festsetzungen der einge-
schossigen EinzelhZuser im Randbereich zur freien Landschaft sollen
eine gute Durchliiftung des Baugebietes sichern und einen freiziigigen
stddtebaulichen Ubergang zu diesen Griinfldchen bilden.

Die Grund- und GeschoBfldchen sind fiir die vorhandenen und geplanten
Baugrundstiicke je nach ihrem Nutzungsgrad unterschiedlich festgesetzt.
Die h&cltzuldssigen Werte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wurden
in Angleichung an die vorhandene Nutzung sowie im Hinblick auf die
geplante offene Wohnbauweise und zugunsten einer groflziigigen Grinfla-
chengestaltung unterschritten, Die Dachneigungen, Firstrichtungen so-
wie die Firsthdhenbegrenzung wurden aus stZdtebaulichen Griinden fest-
gesetzt, um fir das StraBen-und Ortsbild einen geordrneten rZumlichen
Zusammenhang herzustellen. Mit den weiteren gestalterischen Festset-
zungen soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung gewihrleistet
werden, die auf das Orts- und Landschaftsbild ausgleichend Riicksicht

nimmt.

L, Verkehrsfldchen sowie Ver- und Entsorgung

Unter Beachtung der erforderlichen Verkehrsfunktionen wurden fiir das -
Plangebiet die beiden Verkehrsarten unterschiedlich als Trenn- und
Mischsystem festgesetzt. Durch die Planstrafle "Zum Stausee' erh&dlt
das Wohngebiet eine direkte Anbindung an die Landesstrafie Nr. 260,
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die im Bereich des westlich angrezenden Bebauungsplangebietes teil-
weise fertiggestellt ist. Diese Planstrafle soll neben der Erschlies-
sungsfunktion mittelfristig auch die Verkehrsfunktion zum Naherho-
lungsgebiet "Aubachtal" iibernehmen. Die Fahrbahn ist daher 6,50 m
breit vorgesehen, die im ausgebauten Bereich mit beldseltlgen Biirger-
steigen von 1,50 m sowie teilweise mit 2,0 m breiten Parkstreifen
ausgestattet ist. Im Bereich dieser Parkstreifen sind StraBenbdume
angeordnet, die eine Verbesserung des Strafllenbildes und des Kleinkli-
mas bewirken sollen. Der untere Teil der HeimstrafBe sowie die Hahn-
eichstraRe sollen ebenfalls im Trennsystem mit 5,50 m breiter Fahr-
bahn mit beidseitigen Biirgersteigen von 1,50 m ausgebaut werden. An
der Nordseite der Hahneichstrafle sind bedarfsgerechte dffentliche
Parkpldtze fiir den Friedhof und das evangelische Kinder- und Jugend-
heim vorgesehen. Diese beiden StraBen verbinden das Baugebiet unmit-
telbar mit der Ortskernlage.

Fiir die restlichen StraBen wurde entsprechend den Erfordernissen die
Verkehrsart als Mischsystem ausgewiesen. Hulunderweg, Eisenbachweg,
Hahnweg, HeimstraBe und PlanstraBe '"B" sollen insgesamt 6,50 m breit
entsprechend der StraBenverkehrsordnung als verkehrsberuhigte Berei-
che ausgebaut werden. Hieran schlieflen je nach Erfordernis befahr-
bare Wohnwege mit unterschiedlichen Ausbaubreiten zwischen 3,50 bis
5,0 m an, die iiber FuBwege die innere Verbindung des Vegenetzes her-
stellen. In den verkehrsberuhigten Bereichen ist ein oberfliHchenglei-
cher Ausbau aus Verbundpflaster mit raumbildenden Elementen in Form
von Parkpldtzen sowie Baum- und Beetpflanzungen vorgesehen. Diese
Elemente werden bedarfs- und verkehrsgerecht so angecordnet, dall eine
wirksame Verkehrsberuhigung erzielt wird. Der geplante Ausbau und
deren Zweckbestimmung wird nach dem Ausbauplan vom 06.06.86 i. V. mit
den baureifen Straflenplénen durchgefiihrt. .

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist fiir

den bebauten Bereich bereits heute sichergestellt. Eine bedarfsge-
rechte Erweiterung der Versorgungsnetze ist fir die geplanten Berei-
che durchaus gegeben. e N R AT

Schulische und sportliche Einrichtungen sowie Kindé?gar,en uné5§§f§f§
pldtze sind im Stadtteil Oberbieber vorhanden. Innerhalb des Planbe-
reiches ist ein weiterer Spielplatz vorgesehen.

Das Gebiet ist z. 2. noch nicht kanalisiert. Es ist von den genehmig-
ten Abwasserentwiirfen sowie den baureifen Kanalisationsplinen erfaflt.
Die Mafinahmen sollen unmittelbar nach AbschluRl des Planverfahrens
durchgefiihrt werden. Das wasserrechtliche Verfahren zur Teilverroh-
rung des Eisenbaches ist abgeschlossen. Diese Malinahme so0ll mit den
Kanalisationsarbeiten durchgefiihrt werden. '

5. Grinfldchen

In der Planzeichnung und im Text sind Festsetzungen zur Griinfl&chen-
gestaltung getroffen, die die natiirlichen Gegebenheiten der Landschaft
und des Landschaftsbildes erhalten bzw. angleichend erginzen sollen.
Die Auswahl der Gehdlze orientiert sich an der vorhandenen Begriinung
und beriicksichtigt die heimischen Pflanzarteu. Die vorpeschen Stras-
senbdume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflidchen sollen neben der
Gliederung, Orientierung und Beschattung der StraBenrdume auch das
Straflenbild und das Kleinklima verbessern. Im angrenzenden Bemich der
StraBe "Zum Stausee' sowie in der Tallage des offenen Bachlaufes (Ei-
senbach) werden die offentlichen Griinfldchen mit Strauch- und Busch-
arten sowie mit verschiedenen Gruppen hochwachsender Laubbidume abge~
pflanzt und landschaftsgdrtnerisch gestaltet. Auf den Flurstiicken,
Flur 6, Nr. 123 bis 127 ist die vorhandene forstwirtschaftliche Nut-
zung festgeschrieben.
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Mit den griingestalterischen Festsetzungen, auch fiir die privaten Teil-
flHchen, ist der typische Landschaftsraum und das Ortsbild entspre-

chend beriicksichtigt.

6. Bodenordnung

Fiir die z. Z. noch unbebauten Grundstiicke im norddstlichen Randbereich
des Plangebietes ist zur stddtebaulichen Neuordnung eine Baulandumle-
gung erforderlich. In den bebauten Bemichen soll der Grunderwerb fir
Verkehrsflichen auf privatrechtlicher Basis durchgefiihrt werden. Fir
das erforderliche formliche Verfahren hat der Stadtrat am

die Einleitung einer Baulandumlegung beschlossen.

Die Umlegungskosten betragen voraussichtlich 50.000.-- DH.

7. Kosten- und Finanzierung

Zur Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Maflnahmen entste-
hen voraussichtlich Kosten in folgender Hohe:

a) StraBen, Gehwege, Parkflichen 1.100.000.~-- DM
b) Kanal 300.000.-- DH
¢) Beleuchtung 120.000.-- DM
d) 5ffentliche Griinfldche / Spielplatz 65.000,~- DM
e) StraBenland, Entschidigungen fiir 150.000.-~- DM

Einfriedungen und Aufwuchs

1.735.000.-~- DM

Diese Kosten werden laut ErschlieBungssatzung mit 90 v. H. des bei-
tragsfiahigen Aufwandes auf die erschlossenen Grundstiicke verteilt.
Der restliche 10 v. H.-Anteil (Mindestanteil gem. BBauG) iibernimmt
die Stadt. Die ErschlieRungsmafnahmen werden rechtzeitig im Vermo=-
genshaushalt der Stadt ausgewiesen, die iliber Darlehen finanziert wer-
den.

Verrohrung des Eisenbaches ca. 120.000.~~ DM

8. Nachrichtlicher Hinweis

Der Eisenbach wird auf einer Teilstrecke gem. Genehmigung der Bezirks-
regierung Koblenz vom 23.08.84 - Az.: 56-873-9-16/82 - verrohrt.

Aufgestellt:
Neuwied, im Mai 1986
Stadtverwaltung Neuwied

-Stadtentwicklungsamt-




