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Begrindung

zum Bebauungsplan-Nr. 513 -Oberbieber, Flur 18 "Auf der Beun"

A) Riumlicher Geltungsbereich und heutiger Zustand

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtteils Oberbieber.
Es umfaBt Teilfldchen der Flur 17, 18 und 20 mit einer Gesamt-
fliche von ca. 14 ha. Im Siiden wird das Gebiet durch die
KreisstraBe Nr. 108 (Altwieder Strafle) begrenzt, die auch
gleichzeitig die Haupterschliefung bildet. Es handelt sich

um eine iliberwiegend leichte Siidhang-Lage mit rd.20 m Hohen-
unterschied, bei einer mittleren Hohe von ca. 120 m iiber NN.
Die Entfernung zur Ortsmitte betridgt ca. 4oo m.

Die siidliche Hilfte des Plangebietes ist mit einer lockeren
ein- und zweigeschossigen Wohnhausbebauung iiberzogen, so daf
es bereits heute der zusammenhidngend bebauten Ortslage zuzu-

ordnen ist.

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt zur Zeit iiber das
vorgegebene Netz der Wirtschaftswege, die zum Teil provisorisch
ausgebaut bzw. befestigt sind. Die Altwieder Strafie ist kanali-
siert und an das Kldrwerk I angebunden. Der Dahlienweg und
Eifelblick sind provisorisch an diesen Kanal angeschlossen.

Die restliche Bebauung ist iiber Kldranlagen mit Sickerschacht
entsorgt. Bis auf die Wohnhduser entlang der Altwieder Strafle
sind alle neueren Vorhaben auf der Grundlage des Fladchennutzungs-
planes und eines Bebauungsplan-Entwurfes der friiheren Gemeinde
Oberbieber aus dem Jahre 1964 (Satzungsbeschluf o4.12.1964)
zugelassen worden. Dieser Bebauungsplan wurde jedoch nicht
rechtsverbindlich.

Die unbebauten noch nicht erschlossenen Bereiche werden der-
zeitig teilweise noch als Hausgidrten (Obst- und Gemiiseanbau)
genutzt. Ein grofler Teil der Grundstiicke liegt brach.

Den . siidwestlichen Teil des Plangebietes durchflieflit ein
namenloser offener Wassergraben.

Im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan ist dieser Planbe-
reich als Wohnbauflidche ausgewiesen.

B) Planungsziel

Fiir den Stadtteil Oberbieber soll mit diesem Bebauungsplan
vorrangig die starke Nachfrage nach Bauland beriicksichtigt
werden. Gleichzeitig soll eine geordnete stddtebauliche
Weiterentwicklung sowie die rechtlichen Voraussetzungen fiir
den notwendigen Ausbau der Erschliefungsanlagen geschaffen
werden. Dabei ist die vorhandene bauliche Substanz - vorwiegend
Ein- und Zweifamilienwrohnhduser in offener Bauweise - auch fiir
die Erweiterungsflidchen richtungsweisend, wobei aus stadte-
baulichen Griinden nur Einzel- u. Doppelhduser, die Dachformen,
die Dachneigungen und die maximalen Firsthohen festgelegt
werden. Unter Beriicksichtigung der ruhigen Wohnlage und der
hervorragenden naturrdumlichen Situation wird der gesamte
Planbereich als tgiﬂff,ﬂﬂ&ﬂ§f§i?t ausgewiesen. Mit diesem
Bebauungsplan sollen vordrifigliche InfrastrukturmaBnahmen

so friihzeitig eingeleitet werden, damit der Stadt hieraus
keine schwerwiegenden Nachteile fiir ihre stddtebauliche Ent-

wicklung erwachsen.
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Das bisher nur iiber die Altwieder StraBe und Buchlohweg er-
schlossene Baugebiet soll unter Beriicksichtigung der verkehr-
lichen Erfordernisse im ndrdlichen Bereich eine weitere An-
bindung iiber die MirkerwaldstraBe erhalten. Mit dikser wei-
teren zangenfdrmigen Anbindung wird das Gebiet an das iiber-
drtliche klassifizierte StraBennetz (B 256 und K 108) ange-
schlossen und erhdlt somit fuBldufige Anbindung an die
Personen-Nahverkehrseinrichtungen.

Der Planbereich bildet ein diinnbesiedeltes in sich abge-

s chlossenes Wohngebiet, das sich unter Beriicksichtigung der
spezifischen Gegebenheiten und insbesondere durch eine wirt-
schaftliche Erschliefung dieser Hanglagen fiir eine Verkehrs-
beruhigung priddestiniert. Es sollen daher alle Straflen als
verkehrsberuhigte Bereiche gem. der Strafienverordnung ausge-
wiesen und diese Verkehrsflidchen ihrer besomderen Zweckbe-
stimmung zugeordnet werden. Diese geplante Verkehrsberuhigung
s0ll nicht nur die allgemeine Verkehrssicherheit erhdhen,
sondern neben der Vermehrung der Freifldchen und Verbesserung
der Aufenthaltsmdglichkeit gleichzeitig auch den Ldrm und

die Abgase minimieren. Im Zusammenwirken soll dies zu einer
Verbesserung des StraBenbildes sowie des Wohnumfeldes fiihren.

Die auBerhalb des Planbereiches festgesetzte Ortsdurchfahrt
bei km 0,000 an der Ortsausfahrt Altwieder Strafle nach Mels-
bach soll um 70 m Ortsauswidrts verlegt werden. Nach den Orts-
durchfahrtsrichtlinien ist die OD. grundsidtzlich dort festzu-
setzen, wo die geschlossene Bebauung an KreisstraBen endet,
um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewdhr-
leisten. Mit der siidlich vorhandenen und ndrdlich geplanten
Bebauung ist die geschlossene Ortslage im Sinne des Landes-
straBengesetzes hergestellt. Aus Verkehrssicherheitsgriinden
steht das Ortsschild ohnehin bereits ca. 140 m auBerhalb der
OD. Ein nachrichtlicher Hinweis erfolgt in der Planzeichnung.

Der ndérdliche, bisher noch unbebaute Planbereich, soll zwischen

0,75 - 1,0 m ausgebimst und der Flidchenabtrag gleichmafig durch-
gefihrt werden. Damit werden die Strafensteigungen wesentlich
verbessert, die Wirtschaftlichkeit dieser Verkehrsanlagen be-
glinstigt und die geplante Bebauung stddtebaulich an die Land-
schaft und die Erschlieflung angepafit.

Diese MaBnahme wurde im Zuge der baureifen StraBenplantng,s
unter Beachtung der topographischen Gegebenheiten: vorweg er
folgte, beriicksichtigt. R T Tl
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unteren Dahlienweges verrohrt werden, déé1t die Flurs
Nr. 180 und 181 gunstlger genutzt und e1ne ge ossene stiddte-

dem angrenzenden Strafleperfrlauf folgend in den bereits ver-

1 Kreuzungsbereich Altwieder Strafe/Dahlien-

weg ange ossen. E1n diesbeziiglicher nachrichtlicher Hinweis
i . Der Bebauungsplan ist aus dem

Flachennutzungsplan der Stadt Neuwied entwickelt,




c)

Stddtebauliche Nutzung

1.

Geb&dude

In Anpassung an die bereits vorhandene Bebauung wird ent-
lang der Altwieder StraBe und dem Scheiberling eine offene
zweigeschossige Bauweise als Hochstgrenze ausgewiesen.

Aus stddtebaulichen Griinden sind die Dachneigungen fiir

die einzelnen Teilbereiche unterschiedlich festgelegt

und zur Erzielung eines geordneten stddtebaulichen
Gesamteindruckes die Firsthdhe begrenzt worden.
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Fiir die weiteren Bauflidchen wird unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Bausubstanz und den unterschiedlichen
Hanglagen eine offene zwelgesch0851ge Bauwelse Sibivasrdd

oanseh;ankead festgesetzt Dle Festsetzung der elnge—
schossigen Bauweise fiir die Wohnhduser Dahlienweg Nr. 26
u. 28 erfolgte unter Beriicksichtigung des Bestandes. Fiir
den gesamten Planbereich sind Sattel- oder gegeneinander
versetzte Pultdicher und fiir Eckgrundstiicke als Ausnahme
Walmdidcher zuldssig. Mit der ausnahmsweisen Zulassung von
Walmdichern soll den individuellen Gestaltungsmoéglich-
keiten der Eckgrundstiicke planerischer Spielraum gelassen
werden.

Im Bereich der angrenzenden Feldgemarkung sind weitgehenst
nur Einzelhduser festgelegt, um einen grofiziigigen und

freien Ubergang zu den Griinfldchen zu gewdhrleisten. Im
gesamten Planbereich ist die kiinftige Nutzung nur durch
Baugrenzen geregelt, so daB eine individuelle Gestaltung

der einzelnen Wohngebidude auch in Bezug auf eine gestaffelte
Anordnung gewihrleistet ist. In diesem Planbereich sind
bisher 80 Wohnhiduser vorhanden und unter Beriicksichtigung
der erforderlichen Baulandumlegung rund 125 Wohnh&duser

geplant.

Die baulichen Anlagen sind in ihrer &dufieren Gestaltung,
insbesondere in der Farbgebung, dem Orts- und Landschafts-
bild harmonisch anzupassen, wobei auf die vorhandenen Ge-

biude Riicksicht zu nehmen ist. -Alebaeheindo-cliitGei-iditl—iiti

dunkle—ardfarbige-Matorialion—atlisiirgy—adio—dai—Land-
Schafishild-nichi-bocintirichtigon, Mit den textlichen
Festlegungen soll eine geordnete stiddtebauliche Entwick-

lung in Bezug auf das Orts- und Landschaftsblld gewdhr-
leistet werden. Die Garagen und Stellpldtze sind den je-
weiligen Vorhaben zugeordnet und nur entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zuldssig.

Mit dieSer Planung soll das Gebiet stddtebaulich neu ge-

ordnet und gleichzeitig hiermit eine Abrundung des Orts-
bildes erzielt werden.
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2. Verkehr
Das vorhandene Wegesystem ist nach dem Kataster zur Er-

schlieBung einer kleinteilig parzellierten landwirtschaft-
lichen Nutzung angelegt. In Bezug auf die bereits zuge-
lassene Bebauung sind die vorhandenen provisorischen Er-
schliefungsanlagen unzureichend, so daB zu einer geordneten
Erschliefung und zur Sicherheit eines reibungslosen Verkehrs
die vorhandenen Anlagen ausgebaut werden mussen, wobei z.T.
neue Trassen festzulegen sind, ' b

Die duBere Erschliefung ist durch die B 256 (Frledrlch-Rech-
Strafe) und die K 108 (Altwieder Strafle) sichergestellt. Durch
den zangenfdrmigen Ring, der iiber den Gstlichen Teil der Strafien
Eifelblick-Buchldhweg bis zur Midrkerwaldstrafle filhrt, erhalt

das Baugebiet AnschluB an diese klassifizierten StraBen.

Die ausgewiesenen 6ffentlichen Verkehrflichen die zur Er-
schlieBung der vorhandenen und geplanten Baugrundstiicke vor-
gesehen sind, sollen als verkehrsberuhigte Bereiche gem. der
StraBenverkehrsordnung mit besonderer Zweckbestimmung ausge-
baut werden. Je nach der zu erwartenden Verkehrshelastung sind
die Straflenbreiten zwischen 3,75 m bis 4,75 m festgesetzt., Mit
dieser Festlegung und dem hdohengleichen Ausbau der zweckbe-
stimmten Flidchen ist das Gebot der gegenseitigen Riicksichts-
nahme zwischen dem Fahr-, dem ruhenden- und dem fufliufigen
Verkehr beriicksichtigt. Das Verkehrskonzept ist so angelegt,

daBl die Verkehrsstidrken vermindert und die Kraftfahrer zu
langsamer und riicksichtsvoller Fahrweise veranlafit werden.
Zugleich soll das Strafienbild sowie das Wohnumfeld in diesem
reinen Wohngebiet durch die innerhalb des Straflenraumes ver-
setzten Einbauten (Parkstidnde in Verbindung mit BZdumen und
Pflanzbeeten) verbessert und mehr Freiraum sowie Spielmdéglich-
keiten geschaffen werden. Der untere Teil der Gladiolenstraflle
und der Weg Flurstiick Nr. 233 sollen wegen den starken Héhen-
unterschieden und aus Sicherheitsgriinden nur fufldufig ausge-
baut werden. Die bestehenden Zufahrten zu Garagen bleiben er-
halten. Eine weitere FuBwegeverbindung ist zwischen Resedastrafe
und Eifelblick vorgesehen um den Bewohnern weite Umwege zur
Ortsmitte bzw. den 8ffentlichen Nahverkehrseinrichtungen zu
ersparen. Am Ende der Sackgassen sind Wendeanlagen ausgewiesen,
die die Belange Miillbeseitigung sowie Ver- und Entsorgungsfahr-
zeuge beriicksichtigt, Bei den beiden ca. 50 m langen Sackgassen
in Verlidngerung der ResedastraBe sowie siidlich vom Buchldhweg,
sind Miillbehdlter-Sammelplidtze vorgesehen, da aus topographischen
und wirtschaftlichen Griinden nur Wendeanlagen fiir PKW und Kleine
Lieferfahrzeuge ausgebaut werden sollen. Der erforderliche Stell-
platzbedarf ist auf die Mindestanforderung begrenzt worden.

Die Verkehrsanlagen sind unter Beriicksichtigung der verkehr-
lichen Erfordernisse und den topographischen Gegebenheiten nach
den technischen Richtlinien fiir den Ausbau von Stadtstrafien

und den gesetzlichen Vorschriften geplant. Die vorweg erstellte .
baureife StrafBenplanung berlicksichtigt die notwendige Verkehrs-
fiihrung und -sicherheit sowie die Geladndehdhen und wurde daher
im BPL inhaltlich tibernommen. In Abstimmung mit dem StrafBen-
bauamt Koblenz, wird der ndrdl. Gehsteig der Altwieder Strafe
bis zur 0.D.-Neufestsetzung weitergefiihrt und im Kurvenbereich
eine Aufweitung der Fahrbahn vorgenommen.

- 5 -
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3. Griinanlagen

Fiir den gesamten Planbereich werden die vorhandenen sowie
geplanten Griinflidchen durch den Griinordnungsplan im Sinne
des § 17 LPf1G vom 5.2.1979 sichergestellt. Die Auswahl der
Gehdlze orientiert sich an der vorhandenen Bepflanzung und

beriicksichtigt heimische Pflanzarten., Vorhandene Obstbidume sind

aus okologischen Griinden,soweit méglich, zu erhalten. .
Die Ausweisung und Anordnung von Splelpiatzen innerhalb dieses

Planbereiches ist aus planerischer Sicht nicht notwendig, da
ein gréBerer Spielplatz in dem unweit angrenzenden Schulbau-
gebiet sowie ein Sportplatz vorhanden sind und dariiberhinaus
westlich der angrenzenden Wohnsiedlung Schauinsland ein Spiel-
und Bolzplatz angelegt wurde. Weiterhin stehen Spiel- und
Erholungsflichen in der angrenzenden Feldgemarkung und im
nahegelegenen Wald sowie in dem Naherholungsgebiet Aubachtal
zur Verfiigung. In diesem Stadtteil ist im neuen FNPL zwischen
dem Gewerbegebiet "Im Miihlengrund" und der vorhandenen Wohn-
bebauung eine weitere Offentliche Sportanlage westlich des
Aubaches vorgesehen,

Ent- und Versorgung

Die Altwieder StraBe ist kanalisiert und iliber die Grafenwiese
sowie den Hauptsammler an das Kldrwerk I angebunden. Die Ent-
widsserung des Dahlienweges und Eifelblick erfolgt z.Zt. noch
kiber einen privaten Kanal mit Anschlufl an den staddt.Kanal

in der Altwieder StraBe. Die restliche Bebauung wird derzeitig
noch iiber Kleinkldranlagen und Sickerschidchte entwidssert.

Die kiinftige Abwasserbeseitigung ist fiir den Bereich der bisher
vorhandenen Bebauung durch genehmigte Projektpldne geregelt.
Fiir den ndrdlichen Teil des Plangebietes liegt derzeitig ein
Erweiterungsentwurf zur Genehmigung bei der Aufsichtsbehdrde

vor.
Die geordnete Entwisserung des gesamten Plangebietes soll ent-

sprechend festgelegter Prioritdten des Tiefbauamtes abschnitts-
weise durchgefiihrt werden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Gas und Wasser ist
z.T. bereits vorhanden. Die Erweiterung des Versorgungsnetzes
auf den kiinftigen Bedarf ist technisch mdglich, da die geplante
Entwicklung seit 1970 im Ansatz beriicksichtigt wurde.

Alle Folgeeinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Freibad,Spiek

. und Sportplatz sind durch ihre Nidhe zum Baugebiet fuBl&ufig

gut zu erreichen. Die Versorgung mit Bedarfsgiitern ist durch
die vorhandenen Geschidfte im Ortskern gewdhrleistet.

Die Nahverkehrseinrichtungen sind durch die vorhandenen Bus-
haltestellen der Stadtwerke Neuwied und Postbuslinien gilinstig
erreichbar. -
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5. Kosten und Finanzierung

Zur Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Mafnahmen
entstehen voraussichtlich Kosten in folgender Hdéhe:

a)
b)
c)
d)

Straflen, Gehwege u. Parkflé&chen 1.500.000,-- DM
Kanal 1.000,000,-- DM
Beleuchtung 170.000,-- DM
Erwerb von Straflenland einschliefilich

Entschddigungen fiir Einfriedigungen
und Aufwuchs 290,.,000,-- DM

2.960.000,-- DM

Diese Kosten werden laut ErschliefBungssatzung mit S0 v.H.
des beitragsfidhigen Aufwandes auf die erschlossenen Grund-
stiicke verteilt. Der restliche 10 v.H.-Anteil (Mindestanteil
gem. BBauG) ibernimmt die Stadt.

Die ErschlieffungsmaBnahmen werden rechtzeitig im Vermdgens-
haushalt der Stadt ausgewiesen, die iiber Darlehen finanziert

werden sollen.

6 .Bodenordnung

Zur geordneten Erschlieflung und Neugestaltung der Grundstiicke ist
fiir den ndérdlichen derzeitig noch unbebauten Planbereich eine
Umlegung erforderlich. Dies betrifft ca. 40% des Plangebietes.

Die Umlegungskosten betragen fiir diesen Anteil voraussichtlich
190.000,-- DM, Trded e eln ?iqfv*.sgqﬁ

7.Nachrichtlicher Hinweis

a)

Die festgesetzte Ortsdurchfahrtsgrenze an der Ortsausfahrt
KreisstraBe Nr. 108 -Altwieder StraBe- bei km o,000 soll
durch die im angrenzenden BPL vorgesehene Baugeblets Erweite-
rung um 70 m ortsauswidrts verlegt werden. Die Baugebietser-
weiterung und die siidlich der Altwieder StraBe vorhandene
Bebauung bilden die zusammenhdngend bebaute Ortslage im

Sinne des LandesstrafBengesetzes. Ein Antrag auf Verlegung
der OD. wird gleichzeitig im Rahmen der Beteiligung nach

§ 2 Abs. 5 BBauG an die StraBenaufsichtsbehBrde gestellt.

ve
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relch des Dahllenweges zwlschen Altwieder Straﬁe nd-der
Abzweigung RosenstrafBle verrohrt und der VerlaswfP zZwischen
den Flurstiicken 180 und 181 zugunsten_s#r8r besseren stiddte-
baulichen Ausnutzung aufgehoben den, Dem StraBenverlauf
folgend,soll der geplante wefrohrte Wasserlauf an den be-
reits kanalisierten lerif im Kreuzungsbereich der Altwieder
StraBe/Dahlignweg angeschlossen werden. Die erforderliche
wasserrs liche Genehmlgung erd 1m Rahmen der Beteili-
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Neuwied, den 16.Januar 1984

Stadtverwaltung Neuwied
- Abteilung 612 -




