zum Bebauungsplan Nr.
Bereich zwischen Berufs

11 und 12

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

252 der Stadt Neuwied "Auf dem Hundert Morgen™ im
bildungswerk und der L 260, Gemarkung Heimbach, Flure

A.' PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAUGESETZBUCH
(BauGB)

1. Die in der Rechtsverordnung der Bezirksregierung Koblenz
vom 17.04.1991, zuletzt gedndert durch die Anderungs-Ver-
ordnung vom 08.10.1993 zugunsten des Landkreises Neuwied
und der Stadtwerke Neuwied GmbH festgesetzte Wasserschutz-
sone III B wird fur den Planbereich gemaB § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich Ubernommen.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

2.1 Fir das Plangebiet wird gema® § 6 BaulNVO ein Mischge-
biet (MI) festgesetzt. )

2.1.1

Abs.

2.2.1

Hinweis:

Im festgesetzten Mischgebiet sind die gemaf §
€ Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allgemein zulassi-
gen Nutzungsarten (Tankstellen, Vergnigungs-
statten) in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zuldssig.

im festgesetzten Mischgebiet sind die gemal? §
6 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungs-
statten in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BaulNVO
nicht zuldssig. '

2  F{ir Teile des ausgewiesenen Mischgebietes wird eine
“ @liederung der Nutzungsarten in Verbindung mit § 1
4 Nr. 2 BauNVO wie folgt festgesetzt:

Auf den mit MI - 1 gekennzeichneten Flachen
ist die gem&R § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zuldssi-
ge Nutzungsart (sonstige Gewerbebetriebe)
nicht zuléssig.

Auf den mit MI - 2 gekennzeichneten Flachen
ist die gemd § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zuldssi-
ge Nutzungsart (Wohngebdude) nicht zuldssig.

Die Einschrankungen, die sich aus der unter
pkt. 1 aufgefiihrten Rechtsverordnung ergeben,
gind zusé&tzlich zu beachten. '

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. l)lBauGB)

3.

1 Im Plangebiet sind die Grund- und GeschoRfldachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse und die Firsthoéhe als max.
zuldssige Werte festgesetzt (siehe Eintragungen in
der Planzeichnung) .




3.2 Durch die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO anzurechnenden
Grundflachen von :

1. Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BaulNVO

3. baulichen Anlagen unterhalb des Gelandes durch die
das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird,

darf die zuldssige Grundfliche abweichend von § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO nur bis max. 20 % Uberschritten

werden.

Bauweise, iliberbaubare und nicht uberbaubare Grundstiicks-
fliachen 9 Abs. 2 BauGB

4.1 Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise gem. §
22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

4.2 CemdR § 23 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. BauGB
konnen ausnahmsweise geringfligige Abweichungen von
Baugrenzen zugelassen werden, wenn durch bodenordnen-
de oder sonstlge Maffnahmen Grundstucksgrenzen veran-
dert werden mussen.

4.3 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unwesent-
liche Geb&udeteile wie Treppenhduser, Balkone, Vorda-
cher, Erker, Windfange, Wintergdrten und Terrassen
kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn die Grund-
fliche insgesamt nicht mehr als 10 m2 je Gebdude
betrigt, das Gebdudeteil nicht mehr als 3,0 m vor die
Baugrenze vortritt und ein Mindestabstand von 2,5 m
bis zur &6ffentlichen Verkehrsfldche bleibt.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind zu beach-
ten.

Die Fléche ist auf die GRZ auszurechnen.

Flédchen flir Nebenanlagen (§ 9 Abgs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m.

§ 14 Abs. 1 Bau NVO)

5.1 Innerhalb der Vorgartenbereiche (Fldche zwischen
Baugrenze und Offentlicher Verkehrsfldche) sind Neben-
anlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1 BaulNVO
i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO mit Ausnahme von Mill-
und Fahrradabstellpldtzen, Einfriedungen, Stitzmauern,
Zugangen, Zufahrten und Werbeanlagen unzuldssig.

5.2 Auf den sonstigen nicht Uberbaubaren Flachen sind
Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1
BauNVO i. V. m. § 23 Abs. 5 Bau NVO mit Ausnahme wvon
Werbeanlagen zuldssig, wobeili die Anzahl der Garten-
und Gerédtehduser auf max. 1 je Hauptgebdude begrenzt
wird und der umbaute Raum 30 m3 nicht ubqgschrelten
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Riatistaty




Die bauordnungsrechtl. Vorschriften sind zu beachten.

Flichen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 12 BaulNVO

6.1 Garagen sind nur innerhalb der ausgewiesenen Uberbau-
"~ baren Fliachen und in der mit Planzeichen fir "TGA"
ausgewiesenen Fl&chen zulédssig. :

6.2 Stellpldtze sind nur innerhalb der ausgewiesenen
{iberbaubaren Fliche sowie auf den in der Planzeich-
nung eingetragenen "Flachen fir Stellplatze" zuldssig.

6.3 Auf den Ubrigen Grundstiicksfldchen sind Stellplatze
und Garagen gem. § 12 Abs. 6 BauNVO unzuldssig.

6.4 Im Plangebiet sind insgesamt sieben Grundstlickszufahr-
ten mit einer max. Breite von jeweils 5,0 m zuldssig.

Festsetzungen auf Fldchen zum Schutz vor schidlichen Um-

welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Gebiude, die flir den dauernden Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind, sind in Ost-/Westrichtung
anzuordnern.

7 2 Fenster von Schlafriumen sind auf der von der L 260
abgewandten Seite zu errichten.
Sofern dies nicht méglich ist, sind fensterunabhédngi-
ge Luftungen einzubauen.

7.3 Bei Raumen von Gebduden, die dem dauernden 2ufenthalt
von Menschen dienen und in einem Abstand von weniger
als 50,00 m zur L 260 errichtet werden, sind Fenster
der Schallschutzklasse 3 mit einem bewerteten Schall-
damma® von R'w = 35 bis 39 dB einzubauen.

Hdhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs.
2 BauGB) _

8.1 Fir die Gebdude mit ebenem und talseitig hangigem
Celande darf die Oberkante des ErdgeschoffuBbodens
max. 0,50 m Uber der angrenzenden Verkehrsfldche im
Bereich des Einganges liegen.

8.2 Fur die Gebiude mit bergseitig héngigem Gelande darf
die Oberkante des Erdgeschoffufbodens max. 1,00 m
tber der angrenzenden Verkehrsflache liegen.

Fir die mit einer zuldssigen Firsthohe von max.
110,5 m Uber NN festgesetzten Fldchen (siehe Eintra-
gung in der Planzeichnung) darf die Oberkante des
ErdgeschoffuRbodens max. 1,50 m dber der an das
Grundstiick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache

liegen.
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9. Fléchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, -

soweit die zur Herstellun es StraRenkdrpers erforderlich
sind (§ 2 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

9.1 Zur Herstellung und Sicherung des StraRenkdrpers wird
eine Flache von 0,25 m Breite parallel zur Verkehrs-

flache festgesetzt.

Innerhalb dieser Flache ist der Tréger der Erschlie-
Rungslast berechtigt, unterirdische Fundamente bzw.
Stiitzmauern (Rickenstiitzen) fir den Bord- und Rand-
stein zu errichten und zu unterhalten. Bdschungen zur
Herstellung des StraBenkdérpers sind auf den privaten
Grundstiicken zu dulden.

B. BAUORDNUNGSRECHLICHE FESTSETZUNGEN

DAUVUVRDINUINGD D A s e e e S e s e ——

10. Festsetzungen iliber die &dullere Gestaltung baulicher Anla-
en, einschlieflich der Gestaltung von Einfriedungen em.

§ 86 Abs. 6 LBauO) - § 9 Abs. 4 BauGB.

10.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Bei der Gestaltung der AuBenflachen der Gebdude sind
hochglénzende Metall-, Keramik- und Kunststoffteile,
groRflachige Elemente sowie grellbunte Farben unzu-
lassig. ' -

Zur Gestaltung der AuRenfassaden sind natlirliche und
ortstypische Materialien wie Putz, Holz, Naturstein,
Verkleidungen mit Schiefer oder Metall zu verwenden.

Die Farbgestaltung der Fassade ist mit der Dachfarbe
abzustimmen. GroRfldchige Fenster- und Turelemente
sind vertikal zu gliedern.

10.2 Dachneigung

Die vorgeschriebene Dachneigungen sind in der Plan-

zeichnung festgelegt. Die Dachneigungen von unterge-
ordneten Gebiuden kd&énnen hiervon abweichen.

Bei Garagen sind ausnahmsweise Flachdacher zulédssig.

10.3 Dachaufbauten

Bandartige Dachaufbauten (Gauben), Zwerchhduser und
Dacheinschnitte sind auf der 1. Dachseite nur bis
max. 50 % der Trauflange, auf der 2. Dachseite nur
bis 2/5 der Traufldnge, hoéchstens jedoch bis zu einer
Einzelldnge von 4,00 m zuldssig.

Dachaufbauten fur Aufzugsliberfahrten dlirfen maximal
3,00 m Gber die festgelegten Gebdudehdhen hinausragen.

10.4 Werbeanlagen
Werbeanlagen im Plangebiet sind nu %ﬁ% i ig. auf
1:‘L":f;tis ﬁﬁg%

eine auf dem Grundstick angebotene issig.
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Miillbehdlterstandorte

10.5

Millbehdlter-Standplitze im Freien sind mit Rankge-
riisten oder Pergolen zu gestalten und zu begrinen.

Die randliche Eingrinung mit Hecken und Strauchern

ist ebenfalls zulassig. , \

10.6 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in transparenter Form oder als
Hecke zuléssig.

Im Vorgartenbereich (Bereich zwischen &ffentlicher
Verkehrsfliache und Baugrenze) sind diese Einfriedun-
gen nur bis zu einer Hbhe von 1,30 m Uber der angren-
zenden Verkehrsfl&che zuléssig.

Entlang der Ubrigen Grundstﬁcksgrenzen'sind Einfrie-
dungen bis zu einer Héhe von 2,00 m zuldssig.

Im Grenzbereich zur landwirtschaftlichen Nutzflache
sind zur Gewahrleistung von Tierwanderungen in den
Einfriedungen pro laufenden Meter Of fnungen von min-
destens 40 cm Lange und 40 cm Hohe einzubauen.

C. LANDESPFLEGERISCHE UND GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

11. Fl&chen uhd Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20)

11.1 Die in der Planzeichnung mit dem Planzeichen Nr. 13.1
11111 der Anlage zur Planzeichenverordnung umgrenz-
tenFlachen sind Teil der Baugrundstlcke (nicht uber-
baubare Grundstiicksfldche) und werden bei der Berech-
nung der Grund- und GeschoRflachenzahl mit bericksich-

tigt.

11.1.1 Ausgenommen hiervon sind die Flachen auf dem
Flurstick Gemarkung Heimbach, Flur 12 Nr. 32/30
im noérdlichen Planbereich. Diese Flachen sind
als eigenstandige Festsetzung: Ausgleichsfléache
mit der Zweckbestimmung "private Grinfléache"
festgesetzt. : :

11.2 Auf den in der Planzeichnung mit 61 gekennzeichneten
Flachen ist eine zweischiirige, ungediingte Wiese anzu-
legen und zu unterhalten. :

11.2.1 Die Wiesen sind entsprechend der Angabe in der
Planzeichnung mit B&umen zu bepflanzen. Hierzu
sind Hochstdmme, 3 x v., 16 - 18 m. B., einhei-
mische, standortgerechte Baume 1. Ordnung oder
Obstbéume 2 x v., 12 - 14 o. B., Halb- und
Hochstamme zu verwenden (s. a. Liste im
Anhang) .Die Anzahl der Bdume ist bindend. Die

~ .Standorte koénnen geringfligig verschoben werden.




3.

11.3 Die innerhalb der Fl&chen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung vorhandenen Strauchpflanzungen sind
zu erhalten. Innerhalb von 3 Jahren nach Baubeginn
sind mindestens 50 % der standortfremden Zierstrau-
cher durch standortgerechte Straucharten (s. Liste im

Anhang) zu ersetzen.

11.4 In den in der Planzeichnung angegebenen Bereichen
sind Geblischgruppen bestehend aus jeweils 1 Heister 2
X v., 150 - 175 o. B. und 4 Strduchern 2 x V., 60 -
100 o. B. (Arten s. Liste im Anhang), zu pflanzen.

11.5 Auf den mit Ziffer O 1la gekennzeichneten Flachen ist
eine Nutzung als wohnungsnahe Freifldche zugelassen.
Zur Ermdglichung der Nutzung kénnen die Flachen auch
haufiger gemdht werden.

11.6 Die auf den Grundstlcken zuldssigen Befestigungen
(Zuwegungen, Terrassen usw.) mit Ausnahme der Stell-
platzfldchen sind nicht in die 6ffentliche Kanalisati-

on zu entwassern.

Die hierauf anfallenden Niederschlagswédsser sind auf

den Baugrundstlicken selbst oder auf der im Plangebiet
vorgesehenen Flache entlang der L 260 zu versickern.

N&here Angaben regelt Pkt. 11.7.

11.7 Das auf den Dachfldchen von Gebduden anfallende Nie-
derschlagswasser soll méglichst als Brauchwasser oder
zur Gartengestaltung genutzt werden oder ist im sid-
lichen Bereich des Plangebietes (Fldche entlang der
I 260, siehe Planzeichnung) in flachen Mulden (ca.
0,2 - 0,5 m tief), die kaskardenartig miteinander
verbunden sind, zu versickern. Sofern ein UberschuR
verbleibt, kann dieser in die 6ffentliche Kanalisa-
tion eingeleitet. werden. :

Festsetzung zur Grinflichengestaltung gem. § 86 Abs. 6
LBauO und § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB deweils in Verbindung
mit § A Landespflegegesetz

12 .1 Festsetzungen fir die nicht bebauten Grundstlicksfla-
chen mit Ausnahme der Fl&chen zu Pkt. 11

12.1.1 Die unbebauten Grundstlcksflédchen sind gartne-
' risch anzulegen und zu unterhalten.

12.1.2 Zuwegungen und Zufahrten sowie sonstige zuldssi-
ge Befestigungen sind auf ein Mindestmaff zu
beschranken.

12.1.3 Die in der Planzeichnung festgesetzten und im
folgenden néher beschriebenen Baum- und
Gehdlzanpflanzungen kénnen bzgl. ihres Standor-
tes geringfligig abweichen. Die Anzahl ist beizu-
behalten: hat vorgelegen

12, HMRL 1958
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Pflanzung Pl: Baumpflanzung, Fassadenbegrinung

P1.1 :
Entsprechend der Planzeichnung sind standortge-

rechte, einheimische Bdume 1. und 2. Ordnung zu
pflanzen.

Als Pflanzgut ist zu verwenden:

BAume, HSt., 3 x v., 16 - 18 StU, m. B.
Obstbaume, HSt., 2 X Vv., ;2 - 14 StU, o©. B.
(Arten siehe Liste im Anhang)

P1.2

Entsprechend der Planzeichnung sind Obsthalb-
stamme zu pflanzen. Als Pflanzgut ist zu verwen-

den:

Obsthalbstadmme 2 x v., 12 - 14 StU, alte Sorten
der Landschaft. . ‘

P1.3

Tn dem mit der Ziffer P1.3 gekennzeichneten
Bereich sind auf den nicht bebauten Flachen
iber die in der Planzeichnung hinaus dargestell-
ten Baume hinaus zwischen den Baukdrpern insge-
samt weitere 5 Baume 1. oder 2. Ordnung Zzu
pflanzen. Als Pflanzgut ist zu verwenden:

Baume, HSt., 3 x v., 16 - 18 S5tU, m. B.
(Arten s. Liste im Anhang) .

Pl.4

Flir jeweils vier private Stellplatze ist minde-
stens ein Baum in direkter Zuordnung zu den
Stellplatzen zu pflanzen. Als Pflanzgut ist zu
verwenden: ' '

Baume, HSt., 3 x v.,.16 - 18 StU, m. B.

(Arten s. Liste im Anhang) .
Stamm- und Wurzelbereiche sind durch wirksame

MaRnahmen zu schitzen.

P1.5

Mauern und fensterlose Wandflédchen von jeweils
zusammenhdngend mehr als 25 m2 und Flachdacher
ab einer GrdRe von 100 m2 sind zu begrinen.




13.

14.

12.2 Festsetzungen fir die Anpflanzung von Bdumen im

Bereich der &6ffentlichen StraRenverkehrgflidche

12.2.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten und im
folgenden ndher beschriebenen Baumanpflanzungen
im 6ffentlichen StraRenraum koénnen bzgl. des
Standortes geringfiigig verschoben werden. Die
Anzahl ist zwingend beizubehalten. -

Entsprechend sind einheimische Bdume 1. Ordnung
zu verwenden, 3 x v., 16-18 StU, m. B.

Stamm- und Wurzelbereiche sind durch wirksame
MafRnahmen zu schiitzen. :

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)

Nr. 25 b BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten, vorhandenen Gehoélzbestande
sind zu erhalten. Sie sind entsprechend der DIN 18920
wahrend der Bauzeit vor schédlichen Umwelteinwirkungen zu

schiitzen.

Pflanzliste

Bdume 1. Ordnung

Acer platanoides
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Bdume 2./3. Ordnung

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Pyrus pyraster (communis)
Malus sylvestris

Prunus avium

. Obstbiume - Hochstamme

alte Sorten der Landschaft sowie

Juglans regia
Castanea sativa
Sorbus domestica

gtraucher

Spitzahorn
Rotbuche
Gemeinde Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Feldah orn
Sandbirke

. Hainbuche

Holzbirne
Wildapfel

Vogelkirsche '
hat vorgelegefi
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WalnuB
ERkastanie
Speierling

Pflanzabstand in der Reihe 1,0 m,kReihenabstand 1,0 m

mindestens 3 Pflanzreihen




Grofle Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa rubiginosa
Salix Caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Kleine Strducher

Rubus fruticosus
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rubus idaeus

Kletterpflanzen
Clematis vitalba

Hedera helix
Lonicera caprifolim

Kornelkirsche

Roter ‘Hartriegel
Strauchhasel
Eingriffl. WeiRdorn
Liguster '
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzd orn

Weinrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Brombeere ,
Hundsrose/Gemeine Heckenrose
Bibernellrose

Himbeere

Waldrebe
Efeu _
Jeldnger-Jelieber

 Weitere geeignete Pflanzen zur Wandbegriinung:

Parthenocissus

tricuspidata Veitchii

Aristolochia durior

D. ORDNUNGSWIDRIGKEIT

WilderWein

Pfeifenwinde

15.1 Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder fahrlas-
sig den Bestimmungen der Abschnitte A bis C zuwider-
handelt oder Auflagen, die aufgrund einer auf dieser
‘Satzung beruhenden Genehmigung angeordnet wurden,
nicht vollsténdig oder nicht rechtzeitig erfullt.

15.2 Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 24 Abs. 5 der
Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz mit einer
GeldbuRe bis zu 10.000,00 DM geahndet werden.

Biiro Georg + Juhr ‘in Abstimmung mit dem Stadtbauamt Neuwied




