Ortsgemeinde Nievern
Bebauungsplan ,,Auf der Kreuzheck/Ober Nievern* - 4. Anderung (Entwurf)

Lage im Siedlungsgebiet

Begriindung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Auf der Kreuzheck / Ober Nievern® befinden sich ein
,Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)* und ein ,Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)“. Im ,Reinen
Wohngebiet, am Sonnenweg, soll in Nebentatigkeit ein Friseursalon betrieben werden. Gemal §
3 BauNVO sind in einem ,Reinen Wohngebiet® nicht storende Handwerksbetriebe — dazu zahlt
auch ein Friseursalon — ausnahmsweise zulassig, wenn sie ,zur Deckung des taglichen Bedarfs flr
die Bewohner des Gebietes dienen“ (§ 3 Abs. 3 BauNVO). Diese Ausnahmeregelung wurde im
Bebauungsplan jedoch ausgeschlossen. Zudem richtet sich die geplante Nebentatigkeit nicht
ausschlief3lich an die Bewohner des Gebietes, sondern an ein groReres Einzugsgebiet. Selbst
wenn die Ausnahmeregelung gelten wirde, ware der Friseursalon in einem ,Reinen Wohngebiet®
daher unzulassig.

In einem ,Allgemeinen Wohngebiet” (§ 4 BauNVO) gibt es eine vergleichbare Regelung. Auch hier
sind ,nicht stérende Handwerksbetriebe“ nur zuldssig, wenn sie der Deckung des taglichen
Bedarfs der Gebietsbevodlkerung dienen. Allerdings kénnen in einem ,Allgemeinen Wohngebiet*
ausnahmsweise auch ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“ zugelassen werden — ohne die
Beschrankung auf die Gebietsversorgung (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). Auch diese
Ausnahmeregelung wurde im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die Arbeitswelt hat sich in den letzten Jahren verandert: Wohnen und Arbeiten riicken wieder
naher zusammen. Viele Tatigkeiten und Dienstleistungen kdnnen im Homeoffice oder in
vergleichbarer Form ausgelbt werden. Die derzeit geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans
~Auf der Kreuzheck / Ober Nievern® stehen dieser Entwicklung entgegen. Auch aus diesem Grund
soll der Bebauungsplan geandert werden.

Mit der 4. Anderung sollen ,Betriebe des Beherbergungswesens® (bisher bereits im gesamten
Geltungsbereich ausnahmsweise zulassig) und ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®
ausnahmsweise zuldssig sein. Diese Ausnahmeregelungen unterliegen den allgemeinen
Voraussetzungen des § 15 BauNVO. Demnach sind Anlagen im Einzelfall unzuldssig, wenn sie der
Eigenart der Umgebung widersprechen.
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Die textliche Festsetzung Ziffer 2. ,Art der baulichen Nutzung (§ 3 BauNVO), siehe folgende
Darstellung, wird geandert:

2

2GS/

Geptrichen durch™auflage in der

Gepehmigung der_ Krei sverwaltung
vom 20.3%.1985 :

Blirgermeister

als 2 Wohneinheiten zugelassen (§ 3 Abs. 4 BaulVO Y,

Im Baugebiet ist gemdB § 4 BaulNVO in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.9.1977 (BGB1. I S. 1763) ein Teil als
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen. Die Ausnahmen
25 S. 2 41if. 2-b BauNVO sind nicht Zugelassen.

Im Planbereich werden bei einer'zweigeschossigen Bebau-
ung nicht mehr als 2 VWohneinheiten zugelassen (8§ 4 Abs. 4
BaulNVO). /

Die in der 4. Anderung geinderte Festsetzung lautet:

2. Artder baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Auf der Kreuzheck / Ober Nievern" wird geman §
4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen der Verwaltung,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzulassig.

Geltungsbereich der
Y777 4. Anderung des
/277 Bebauungsplans,Auf der
Kreuzheck/Ober Nievern“

Ausschnitt aus der Flurkarte
Gemarkung: Nievern

Flur: 3

MaRstab: nicht maRstablich
Katasteramt Westerwald Taunus
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Verfahrensablauf nach § 13a BauGB

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 ( 1 ) BauGB durch den Gemeinderat gefasst, am .....................
Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 ( 1) Nr. 2 BauGB ortsiblich bekanntgemacht, am ..................
Die Offenlage gem. § 3 ( 2 ) BauGB wurde ortsublich bekanntgemacht, am .....................

Die Offenlage gem. § 3 ( 2 ) BauGB erfolgte in der Zeitvom ..................... bis ..o ( einschl.).

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 ( 1 ) BauGB und § 24 der Gemeindeordnung erfolgte durch den
Gemeinderat, am .............coeu..e.

Ausfertigung der Bebauungsplansatzung
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Nievern,den .......ccccoevvvvvveeeeennnnn.

Lutz Zaun, Ortsbiirgermeister

Inkrafttreten

Das Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes ist gemal § 10 BauGB am ......................
ortsiiblich bekannt gemacht worden, mit Hinweis auf Ort und Dauer der Einsichtnahme.

Der Bebauungsplan ist somitam ............... rechtsverbindlich geworden.

Bad Ems, den ......cc.ccocuuneen.

Uwe Bruchhauser, Burgermeister
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