Begrindungcg

zum Bebauungsplan-Nr. 255 "Auf dem Pirlich"
Stadtteil Heimbach-Weis

Stand: Marz 1986

1. Geltuggsbereich

Das o.a. Plangebiet ist ca. 5,5 ha groff und liegt im Bereich der
Gemarkung Heimbach, Flur 12, am westlichen Rand innerhalb der be-
bauten Ortslage von Heimbach-Weis. Es wird begrenzt son der &ffent-
lichen Wegeflidche (verkehrsberuhigter Bereich) zwischen Markenweg
und Am Kdnigsgericht, der Strafe Am Kdnigsgericht, den Flidchen des
Gutes Rommersdorf (BPL 253), dem Baugebiet Markenweg (BPL 257/1),
der StraBe Oberer Markenweg (BPL 257/I), Am Ringofen (BPL 257/1),
der BurgstraBe, der Strafle Auf dem Pirlich und dem Markenweg.

2., Heutige Situation

Das Baugebiet hat Nord-Silidgefdlle und liegt hdhenmiBig zwischen 11lo
bis 120 m iiber NN. Die Wohnbaufldchen im Plangebiet sind mittler-
weile bis zu 60% mit iliberwiegend Ein- bzw. Zweifamilienhiusern
locker bebaut. Das StraBlen-, Wege- u. Versorgungsnetz ist bis auf
die geplanten verkehrsberuhigten Bereiche ausgebaut. Ein erforder-
liches Umlegungsverfahren ist zwischenzeitlich abgeschlossen.

Im Flachennutzungs- u. Landschaftsplan der Stadt Neuwied ist das
Plangebiet als Wohnbauflidche ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist
auf der Grundlage des Fladchennutzungs- u. Landschaftsplanes der
Stadt Neuwied entwickelt.

3. Planungsziel

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 255 "Auf dem Pirlich" 1t. Bekannt-
machung vom 10.10.77 aufgehoben, da erginzende Neufestsetzungen
notwendig und der Plan nicht aus dem verbindlichen Flidchennutzungs-
plan der Stadt Neuwied von 1983 entwickelt worden ist. Mit dem vor-
liegenden Plan sollen die baulichen und rechtlichen Voraussetzungen
nach dem heutigen Erkenntnisstand sichergestellt werden.

In der ﬁberplanung sind eine verdichtete Bebauung, grdBere Ausbau-,
Garagen- u. Stellplatzmdglichkeiten sowie verkehrsberuhigte Berei-
che ausgewiesen. Noch nicht bebaut sind 22 Ein- oder Doppelgebiude
und 3 Reihenhduser, alle I-geschossig und Méglichkeit des Dachge-
schoflausbaues. Die Gebdude sind mit einem Sattel- oder Walmdach
ausgewiesen. Die Grundstiicksgréfen sind unterschiedlich und liegen
im Schnitt zwischen 300 und 700 gm. Durch die Ausweisung der Bau-
grenzen bleibt eine grofziigige Gestaltungsfreiheit erhalten und

die Gewdhr fiir eine gute Besonnung und Durchliiftung des Baugebietes.

4. Art und MaB der baulichen Nutzung
Die Wohnbauflidchen im Nahbereich der SammelstraBe "Am Konigsgericht"

sind als allgemeines Wohngebiet (WA) und der Bereich "Auf dem Pir-
lich" aufgrund der ruhigen Wohnlage als reines Wohngebiet (WR) aus-

ewiesen. '




Im Plangebiet sind I- und II-geschossige Einzel- und Doppelgebiiude
und im nordwestlichen allgemeinen Wohngebiet (WA) eine I-geschossig
Hausgruppe entsprechend der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
im Bebauungsplan ausgewiesen. Die Bebauung im Geltungsbereich der
II-geschossigen Ausweisung fiir Einzel- und Doppelgebiudeist bereit:
iberwiegend vorhanden. Um die Wohnqualitdt des Plangebietes nicht
einzuschridnken, wurden im allgemeinen Wohngebiet (WA) die sonst
zulidssigen Schank- u. Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Bei den I-IT-geschossigen FEinzel- u. Doppelgebiiuden, sowie

der I-geschossigen fausgruppe sind nur Sattel- u. Walmdiicher
mit einer Dachneigung zwischen 19 - 60° zuldssig., "'nter Be-
achtung der Firstrichtung und der festgesetzten min.- u. max.
Firsthahen kann entsprechend der jeweiligen Bautiefe die Dach-
neigung im Rahmen der o.,a. Zulissigkeit gewihlt werden.

Fir die Bereiche der privaten Zufahrtswege sind im Bebauungsplan
entsprechende Fldchen mit einem Geh-, Fahr- u. Leitungsrecht,
z.B. fir Post (Telefon und habelfernsehen) Strom-, Gas- und
Wasserversorgung sowie Kanalarbeiten ausgewiesen um den Ausbau-
und erforderliche Reparaturarbeiten des Versorgungsnetzes bei
Maschineneinsatz sicherzustellen.

5. Festsetzung zur baulichen Gestaltung gem. § 123 LBauO

Um'auch gestalterisch die Entwicklung des gehobenen Wohngebietes
sicherzustellen, sind im Textteil (Abs=. B) des Bebauungsplanes
Regelungen auf der Grundlage des § 12, LBauO eingefiihrt worden.

6. Griinordnung

Bereits vorhanden und bepflanzt sind die dffentlichen Griinstreifen
zwischen t bis 5 m Breite in der im Einschnitt liegenden Sammel-
straBe "Am Kdnigsgericht" sowie die Anpflanzung von Biumen in
einem Abstand von ca. 1o m im Bereich des Biirgersteiges siidlich
der Sammelstrafe "Am Konigsgericht!". Geplant sind weitere Bauman-
pflanzungen beim Ausbau der verkehrsberuhigten Bereiche am Oberer
Markenweg, der Franz-Xaver-Wagner-Strafle, Teilbereich am Marken-
weg und der Wegeflidche zwischen Markenweg und der Sammelstrafe
"Am Konigsgericht". Fiir den Bereich der Privatgrundstiicke gelten
die Festsetzungen zur Grinfldchengestaltung im Textteil des Be-
bauungsplanes (Abs, C).

Da fiir die Bewohner des Plangebietes die angrenzende Feldgemarkung
und der nahe gelegene Wald reichlich Erholungsflichen bietet und
auch Spielfldchen sowie ein Sportplatz in unmittelbarer Nihe vor-
handen ist , eriibrigt sich die Anlage weiterer Sffentlicher Griin-

flédchen. Foivorgelegen 27, 0L 87
7. Verkehr Troireriaring Koblenz

Die Haupterschlieflung des Plangebietes erfolgt iiber die im Ein-
schnitt liegende anbaufreie Sammelstrafle "Am Konigsgericht". Un-
mittelbar angeschlossen an die Strafe "Am Kdnigsgericht!" ist der
"Oberer Markenweg" und die BurghofstraBe. Die Baugrundstiicke werden
erschlossen vom "Oberer Markenweg" und einer StichstraBe die als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen ist, sowie der Strafle "Am
Ringofen", der BurghofstraBe, der StrafBe "Auf dem Pirlich", der
Franz-Xaver-Wagner- StraBe, dem Markenweg und dem verkehrsberuhlgten
Bereich : + . zwischen Markenweg und Sammelstraflle
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"Am Konigsgericht!". Die Franz-Xaver-Wagner-StraBe und der Teilbe-
reich des Markenweges bis hin zur StraBe "Auf dem Pirlich" sind
als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Die innere Erschlieflung
der Baugrundstiicke erfolgt Uber finf private Zufahrtswege. Fufi-
ldufig sind die verkehrsberuhigten Bereiche zwischen Markenweg

und der SammelstraBe "Am Konigsgericht" eben und von der StraBe

"Am Ringofen" ausgehend vom Wendehammer hin zur tieferliegenden
SammelstraBe "Am Konigsgericht" mit einer Treppe angebunden.

8. Versorgung

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom ist sichergestellt, der
Hauptsammler ausgebaut und an das Kldrwerk II im Engerser Feld
angeschlossen.,

9, Folgeeinrichtungen

Schuleﬁ, Kindergarten, Spielplatz, Sportplatz, Ldden zur Deckung
des taglichen Bedarfs und Handwerksbetriebe sowie eine Buslinie
sind im Nahbereich vorhanden.

1io0. Bodenordnung

Die fiir das Plangebiet im siidéstlichen Teil des Planbereiches
(Franz-Xaver-Wagner~StraBe, BurghofstraBe, Am Kdnigsgericht tlw.)
notwendigen bodenordnenden Mafinahmen gem. § 45 BBauG erfolgten
durch BeschluBl des Stadtrates am 27.09.1973 und wurden am 24.01,.,1981
1t. Bekanntmachung des Katasteramtes Neuwied (Umlegungsausschufl)

in der Rhein-Zeitung abgeschlossen. Diw Bodenordnung fiir das rest-
liche Plangebiet soll gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf
privatrechtlicher Basis durchgefiihrt werden. Der Erwerb der ausge-
wiesenen offentlichen Stichstrafe (verkehrsberuhigter Bereich)
nordwestlich "Am Konigsgericht' und "Oberer Markenweg'" soll in einer
ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem Eigentiimer und der Stadt
Neuwied geregelt werden,

11, Kosten und Finanzierung

Die Sammelstrafe "Am Kdnigsgericht", die BurghofstraBe, die Strafle
"Auf dem Pirlich", die Strafle "Am Ringofen", die Franz-Xaver-Wagner-
StraBe sowie Teile des "Oberer Markenweg'und Markenweg sind bereits
ausgebaut. Es entstehen daher fiir die o.a. Bereiche keine erhebli-

chen Kosten.
Fir die Durchfiihrung der vorgesehenen MafBnahmen (verkehrsberuhigte

Bereiche) sind nach Abstimmung mit Abtl, 662 und Amt 67 nach iiber-
schlédglicher Ermittlung Kosten in folgender Hdhe aufgestellt worden?

a) verkehrsberuhigte Bereiche 180.000,-- DM

b) Pflanzungen (z.B.Biume)
in den verkehrsberuhigten Bereichen 5.000,-- DM

EFREsSIRsSSs==ss

Nach der Erschliefungsbeitragssatzung der Stadt Neuwied sind Er-
schliefBungsbeitrdge in Hche von 90 v.H. zu erheben. Der Restanteil
von 1o v.H. ist aus Mitteln des Verm&genshaushaltes der Stadt be-

reitzustellen.




