STADT NEUENBURG AM RHEIN

Begrindung

zum Bebauungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein fiir das Gebiet

*Mittlerer St. Martin/Lochgarten” im Stadtteil Steinenstadt

Der Bebauungsplan umfaft innerhalb des Ortsetters des Stadtteils
Steinenstadt die Fliche sidlich der Flursticke Nrn. 41 und 43 und
westlich der HauptstraBe. Er schlieBt im Westen und Siliden die

Riese ein. Die Grenze folgt dann dem Weiherweg, der RheinstraBe
sowie der Fischergasse. Sie verlauft desweiteren westlich bzw.
stidwestlich der-Flurstﬁcke Nrn. 95, 96, 108 und 110 und schlieB-
lich entlang der oberen Kante der Riese. Die StraBen an der Grenze
des Baugebietes sind teilweise in den Plan einbezogen.

Der Bebauungsplan dient der stddtebaulichen Ordnung des stdwest-
lichen Randbereiches des Stadtteils Steinenstadt.

Der Stadtteil Steinenstadt liegt im wesentlichen oberhalb des Hoch-
ufers. Die Riese bildet die natirliche Begrenzung der Bebauung. Im
Sidwesten, westlich des Weiherweges undé der HauptstraBe ist die
Fladche oberhalb der Riese noch unbebaut bzw. es finden sich Ansatze
zu einer ungeordneten Bebauung. Eine ErschlieBung diesexr Flache ist
nur noch méglich ber den Weg "St. Martin", der ausgebaut werden
miiBte. Das setzt eine Neuordnung der Flursticke im Zufahrtsbereich
zur HauptstraBe voraus. Da das -Flurstiick Nr. 43 und die ndrdlich
angrenzenden Flurstiicke zundchst fiir eine Bebauung nicht vorgesehen
sind, ergibt sich daraus die Abgrenzung des Bebauungsplanes im west-
lichen Teil.

Im Bereich der Fischergassé tberschreitet die Bebauung seit langem
die Grenze des Hochufers, das hier weniger ausgepragt ist. Hier soll
eine freie Fldche zwischen RheintalstraBe und Weiherweg in die Be~
bauung einbezogen werden. Der Weiherxweg, der auf einer Rampe das
Hochufer erreicht, bildet dann als markantes Element in der Land-
schaft die westliche Grenze der Bebauung. In diesem Teil umfaBt

der Bebauungsplan neben den ErschlieBungsanlagen die neu zu be-
bauenden Fl3chen und die vorhandenen Baufldchen, die mit der neuen

Bebauung eine Einheit bilden.

Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfaBt 16.937 m2. Davon entfallen auf 'Allgemeines
Wohngebiet' 14.206 m2, auf Verkehrsfldchen 2.491 m? und auf Ver-
kehrsgriin 240 m?. Innerhalb der Baugebiete kO6nnen etwa 9 Wohnge-



biude zusdtzlich untergebracht werden.

Bedarf
Das Erfordernis zur Aufstellung des Planes ergibt sich zundchst

aus der Notwendigkeit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen flir eine Bereinigung der Verhaltnisse im Bereich der Ein-
miindung des Weges "Mittlere St. Martin". Dariberhinaus soll eine
Abrundung der Bebauung im Plangebiet die teilweise zersplitterte
Bebauung in diesem Bereich zu einem Abschlufi bringen. Im Stadtteil
Steinenstadt sind zur Zeit noch 3 erschlossene Baugrundstiicke in
Bebauungsplangebieten vorhanden. Zur Aufrechterhaltung einer ge-

wissen Reserve erscheinen die neun zusatzlichen Baugrundstilicke an-

gemessen.

Geplante Nutzung und Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet grenzt an den alten Ortskern von Steinenstadt, der
im Fl3chennutzungsplan als ‘Gemischte Bauflache' dargestellt ist.
Fiir die Neubauflidchen sieht der Fl&chennutzungsplan 'Wohnbauflichen'
vor.

Im hier betroffenen Randbereich des alten Ortskernes entspricht die
vorhandene Nutzung den Bedingungen fir ‘'Allgemeine Wohngebiete' nach
der BauNVO. Um fiir die neue Bebauung mdglichst gute Wohnbedingungen
zu sichern, sind im westlichen Teil des Bebauungsplanes die Flur-
stlicke Nrn. 55 und 56 sowie im Ostlichen Teil die Flursticke an der
Fischergasse als 'Allgemeines Wohngebiet' ausgewiesen. Um eine wirt-
schaftliche ErschlieBung zu erméglichen und den stddtebaulichen Ab-
schluB am Hochufer zu markieren, wurde das Baugebiet im Westen bis
an die Hochuferkante erweitert.

Die Flidche der Riese ist im Flachennutzungsplan als Griinfli&che dar-
gestellt. Im Bebauungsplan ist die Fliche als "Allgemeines Wohnge-
biet' ausgewiesen. Es handelt sich hier um private Fl&dchen. Damit
kann eine Anrechnung auf die Grund- und Geschofifldchenzahl erfolgen,
was notwendig wird, da die ErschliefungsstraBe infolge der vor-
handenen Bebauung teilweise sehr nah an der B&schung gefilhrt werden
muB. Um der Gestaltungsabsicht des Fldchennutzungsplanes zu ent-
sprechen, ist festgesetzt, daB die Hangfldche nicht liberbaut werden
darf. Dariiberhinaus wird durch ein Pflanzgebot sichergestellt, daB
die Riese als landschaftspridgendes Element beibehalten wird.

Die vorhandene Bepflanzung wird durch ein Pflanzerhaltungsgebot fiir

Biume und Bilische gesichert.
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ErschlieBung
Die ErschlieBung ist weitgehend vorhanden. Zur ErschlieBung des

5stlichen Baugebietes ist ein zusdtzlicher Stichweg ausgehend vom
Weiherweg vorgesehen, dessen Lage durch die vorhandenen Grundstiicks-
grenzen sowie die HOhenlage des Weiherweges bedingt ist.

gur ErschlieBung des westlichen Baugebietes ist der Ausbau und die
Verlingerung sowie Verbreiterung des St. Martin-Weges erforderlich.
Der AnschiuB an das vorhandene StraBennetz ist infolge der vorhan-
denen Bebauung nur im Bereich der bestehenden Zufahrt mdglich, die
entsprechend den Verkehrsbedingungen verbreitert und iibersicht-
licher gestaltet werden muB. Aus Griinden.der Verkehrssicherheit

muB der Ostliche Teil des Flurstilickes Nr. 54 in die Verkehrsfléache
einbezogen-werden. Das dort vorhandene Gebdude ist abzubrechen. Zur
Sicherung eines vorhandenen'gemeindeeigenen Kanals ist ein Leitungs-
recht auf den Flurstilicken Nrn. 94 und 133 festgesetzt. Der vorhandent
Kanal in der L 134 soll erweitert werden. Der geplante Mischwasser-

sammler iber das Flurstick Nr. 39/1 wird nicht gebaut.

Bebauung
In allen Teilgebieten ist ein- bzw. zweigeschossige Bebauung vorge-

sehen. Da es sich um die stadtebauliche Abrundung eines vorhandenen
Baugebietes handelt, wurde die vorhandene Bebauung als MaBstab fir
die Festsetzungen der Neubebauung genommen. In den bereits im
wesentlichen bebauten Teilfldchen ist offene Bebauung vorgesehen.

Da die neu zu bebauenden Fldchen besonderen landschaftsgestalte-
rischen Anspriichen zu geniigen haben und eine Durchgriinung gesichert
werden soll, erfolgt 8stlich des Weiherweges eine Beschrdnkung auf
Einzel- und Doppelhduser und in dem besonders empfindlichen Bereich
sfidlich des Weges "St. Martin" eine Beschrankung auf Einzelhduser.
In diesem Bereich oberhaldb der Riese ist die Bebauung weiteren Ein-
schr3nkungen unterworfen. Die Riese stellt ein schutzwiirdiges Biotop
dar und bildet ein wesentliches Element der Landschaftsgestalt.
Daher soll sie von allen Verdnderungen freigehalten werden. Die Be-
bauung ist von der oberen Kante der Riese so welit entfernt zu halten,
daB die Kante nicht gefdhrdet wird. Durch Festsetzung der Baugrenzen
sind die seitlichen Abstdnde zwischen den Gebduden so groB, das
optisch nicht der Eindruck einer geschlossenen Mauer entstehen kann.
purch Begrenzung der TraufhShe wird weiterhin das Gewicht der Be-
bauung fir den optischen Eindruck reduziert. Die festgesetzte Trauf-
héhe erlaubt eine eingeschossige Bebauung. Durch Festsetzung der
Firstrichtung wird eine Giebelstellung der Gebdude zur Riese ver-
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hindert. Fiir das Dach ist generell das Satteldach mit 25° - 45°
Neigung vorgeschrieben. Das erlaubt wahlweise den Teilausbau der

Dacher und entspricht der vorhandenen Bebauung.

Landschaftsgestaltung
Um das landschaftlich prdgende Element der Riese zu erhalten, ist

im Plan das vorhandene Profil dargestellt, das nicht gedndert wer-

den darf. Die Riese ist von baulichen Anlagen freizuhalten. Der

vorhandene Bewuchs soll erhalten werden. Dariiberhinaus ist ein
Pflanzgebot festgesetzt. Bei der Bepflanzung sollen einheimische

Laubheolzarten und Wildstrducher verwendet werden.

Versorgungsanlagen
Ostlich des Weiherweges ist die Fliache fir eine Transformatoren-

station festgesetzt. Die Station ist fiir die Versorgung des Ge-
bietes erforderlich. Der Standort ergibt sich aus den Einspeisungs-

bedingungen des vorhandenen Netzes.

Kosten 7
Die ErschlieBungsanlagen sind weitgehend vorhanden. Fur die er-
gianzenden Anlagen entstehen Xosten etwa in HShe von DM 163.000,--,

die sich wie folgt zusammensetzen:

StraBenbau DM 85.000,—--
Wasserversorgung DM 23.000,--
Entwasserung DM  25.000,--
StraBenbeleuchtung pM  30.000,--
Gesamt DM 163.000,--

Die Finanzierung erfolgt unter Beriicksichtigung der Anliegerbei-

trdge aus dem Gemeindehaushalt.

Bodenordnung

zur Verwirklichung der Bebauung im westlichen Teilgebiet ist hier
voraussichtlich ein Umlegungsverfahren erforderlich. Im Ostlichen
Teil kann eine Grenzregelung ausreichend sein.

Neuenburg am Rhein, den 30. Mai 1986
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Zugehorlg zur Genehmigung/Anderung
des Bebauungsplanes/Elichennulzungsamr

08 Okt 1985

Frelburg, den
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