BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 255 ,,Auf dem Pirlich®, Stadtteil Heimbach-Weis

1.

Stand: Februar 2002

Geltungsbereich
Das o. a. Plangebiet ist ca. 5,5 ha groR und liegt im Bereich der Gemarkung Heimbach, Flur

12, am westlichen Rand innerhalb der bebauten Ortslage von Heimbach-Weis. Es wird be-
grenzt von der &ffentlichen Wegeflache (verkehrsberuhigter Bereich) zwischen Markenweg
und ,Am Koénigsgericht*, der Stralle ,Am Kénigsgericht*, den Flachen des Gutes Rommers-
dorf (BPL 253), dem Baugebiet Markenweg (BPL 257), der Strake ,Oberer Markenweg" (BPL
257), ,Am Ringofen* (BPL 257), der BurghofstralRe, der StraRe ,Auf dem Pirlich“ und dem
~Markenweg".

Heutige Situation

Das Baugebiet hat Nord-Stdgefalle und liegt héhenmaRig zwischen 110 bis 120 m tiber NN.
Die Wohnbauflachen im Plangebiet sind mittlerweile bis zu 90 % mit Uberwiegend Ein- bzw.
Zweifamilienh&usern locker bebaut. Das Stralen-, Wege- und Versorgungsnetz ist ein-
schlieBlich des geplanten verkehrsberuhigten Bereiches ausgebaut. Ein erforderliches Umle-
gungsverfahren ist zwischenzeitlich abgeschlossen.

Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Neuwied ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist auf der Grundlage des Flachennutzungs-
und Landschaftsplanes der Stadt Neuwied entwickelt.

Planungsziel i
Die beabsichtigte Anderung soll im Bereich nérdlich der StraRe ,Am Kdnigsgericht, westlich

des ,Oberen Markenweges* statt der vorgesehenen Hausgruppen nur noch Einzel- und Dop-
pelhaduser ermdglichen, da diese im Familienkreis des Grundstlckseigentiimers aufgeteilt
werden soll. Dabei wird die &ffentliche ErschlieRungsstralle zu diesen Grundstiicken in einen
Privatweg umgewandelt.

Fir den gesamten Planbereich sollen die Festsetzung der Dachaufbauten, der Gauben, der
Zwerchhéauser, der Drempelhdhen und der Mindestfristhdhen entfallen sowie die max. First-
hohe der eingeschossigen Bebauung angehoben werden, um eine groRzigigere Gestal-
tungsvielfalt zu erreichen.

Begrenzende Faktoren, die das MaR der baulichen Nutzung sichern, sind in den verbleiben-
den Festsetzungen und den geltenden Vorschriften der LBauO und des Baugesetzbuches

ausreichend vorhanden.

Durch die Ausweisung der Baugrenzen bleibt eine groRziigige Gestaltungsfreiheit erhalten
und die Gewahr fir eine gute Besonnung und Durchliiftung des Baugebietes.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fiir das gesamte Bebauungsplangebiet bleibt bestehen.
Bei dem Maf der baulichen Nutzung werden nur im nordwestlichen Geltungsbereich
einheitlich die Grundflachenzahl auf 0,40, die GeschoRflachenzahl auf 0,60 festgelegt.
Weiterhin ist hier nur eine eingeschossige Bebauung zugelassen.

Festsetzung der baulichen Gestaltung gemaR § 123 LBauO
Zur Erweiterung der Gestaltungsmaglichkeiten sind die im Textteil (Abs. B) des Bebauungs-
planes aufgefiihrten Festlegungen beziiglich der Dachaufbauten, der Gauben, der Zwerch-
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h&user, der Drempelhdhen und der Mindestfirsthdhen entfallen (Punkt 1,4-8); die maximale
Firsthdhe gemaR Plandarstellung fiir eingeschossige Gebsude um 50 cm angehoben.

Grinordnung
Da gegeniiber dem bereits zuléssigen B-Plan 255 keine zusatzlichen Bauflachen entstehen

und das MaR der baulichen Nutzung sich im wesentlichen nicht verandert, wird kein grinord-
nerischer Eingriffausgleich erforderlich.

Verkehr
Alle Stralien und Privatwege des rechtsverbindlichen B-Plan 255 sind, bis auf die &ffentliche

ErschlieBungsstrale in dem nordwestlichen Teil, hergestellt.

Ebenso sind die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte der Privatwege gesichert.

Der nordwestliche Teil (nérdlich der Strafle ,Am Kénigsgericht*, westlich des ,Oberen
Markenweges"”) wird — statt durch eine 6ffentliche Strale — durch einen Privatweg er-
schlossen, deren ErschlieBung privatrechtlich gesichert werden muR.

Versorgung
Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom ist sichergestelit, der Hauptsammler ausgebaut

und an das Kiarwerk Il im Engerser Feld angeschlossen.

Folgeeinrichtungen
Schulen, Kindergarten, Spielplatz, Sportplatz, Laden zur Decken des taglichen Bedarfs und
Handwerksbetriebe sowie eine Buslinie sind im Nahbereich vorhanden.

Bodenordnung
Formliche Bodenordnungsverfahren sind nicht notwendig. Soweit notwendig, sind diese

privatrechtlich zu regeln.

Kosten und Finanzierung

Die Sammelstrafle ,Am Konigsgericht”, die Burghofstrafe, die StraRe ,Auf dem Pirlich* die
Strale ,Am Ringofen, die ,Franz-Xaver-Wagner-Strafe“ sowie der ,Oberer Markenweg” und
der Markenweg sind bereits ausgebaut. Es entstehen daher nach Wegfall der &ffentlichen Er-
schlieBungsstrale nordwestlich ,Am Kénigsgericht* und ,Oberer Markenweg" fir die o. a. Be-
reiche keine Kosten.




