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Textliche Festsetzungen

zum
Bebauungsplan-Nr. 278 | der Stadt Neuwied
- Heimbach, Bereich zwischen der Blocker Strafle und dem ‘Heimbach’
-Siedlung Vierzig Morgen-
Gemarkung Heimbach, Flure 8 und 9
sowie

zu der Ausgleichsfléche in der Gemarkung Heddesdorf, Flur 35, Flurstlick-Nr. 31/7

Planungsrechtliche Festsetzungen gemif § 9 Baugesetzbuch {(BauGB)

Die in der Rechtsverordnung der Bezirksregierung Koblenz (seit 01.01.2000: Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord) vom 17.04.1991, zuletzt gedndert durch die
Anderungs-Verordnung vom 08.10.1993 zugunsten des Landkreises Neuwied und der
Stadtwerke Neuwied GmbH festgesetzte Wasserschutzzone 11l B wird fir den
Planbereich Nr. 278 | sowie die festgesetzte Wasserschutzzone Ill A flr die
Ausgleichsflache gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen. (Abgrenzung

siehe Eintragung in der Planzeichnung)

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

Im festgesetzten ‘Allgemeinen Wohngebiet' (WA) sind die gemaR § 4 Abs. 3 Nrn. 4
und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten

(Gartenbaubetriebe/Tankstellen) i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuléassig.

Im festgesetzten ‘Mischgebiet’ (MI) sind die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
zulassigen Einzelhandelsbetriebe, sowie die nach Nrn. 8, 7 und 8 zuléssigen
Nutzungsarten (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnugungsstatten) i.V.m. § 1 Abs.

5 BauNVO nicht zul&ssig.

Weiterhin sind die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Vergniigungsstatien i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zul&ssig.

Hinweis: Die Einschrankungen, die sich aus der unter Pkt. 1 aufgefiihrten

3.0

3.1

Rechtsverordnung ergeben, sind zuséatzlich zu beachten.

Festsetzungen gemi8 § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Fir Teile des festgesetzten ‘Reinen Wohngebietes’ (WR) -siehe Eintragung in der
Planzeichnung- wird die Zahl der Wohneinheiten auf max. 2 pro Wohngebaude

festsetzt.
hat vorgelegen
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Bauweise, iiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflichen, sowie
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

GemaR § 23 Abé. 5 BauNVO in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB kdnnen
ausnahmsweise geringfiigige Abweichungen von Baugrenzen zugelassen werden,
wenn durch bodenordnende und sonstige Mallnahmen Grundstiicksgrenzen verandert

werden missen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch erdgeschossige Wintergarten
(Glashé&user) oder Erker kann als Ausnahme zugelassen werden, soweit sie den
bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen entspricht. Die Flache wird auf die
Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet. Die zuldssige Uberschreitung wird auf

3,0 m Tiefe und max. 4,0 m Lénge begrenzt. Sofern die vordere Baugrenze hierdurch
tberschritten wird, ist jedoch ein Mindestabstand zur Straflenbegrenzungslinie von

mind. 3,0 m einzuhalten.

Die Gebé&uderichtung entspricht der Firstrichtung und ist verbindlich.
Untergeordneté Gebaudeteile diirfen von der festgesetzten Firstrichtung abweichen.

Nebenanlagen und Einrichtungen Garagen und Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und § 12 BauNVQ))

Innerhalb der Vorgartenflache (Bereich zwischen Baugrenze und éffentlicher
Verkehrsflache) sind Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. des § 14 Abs. 1i.V.m. § 23
Abs. 5 BauNVO mit Ausnahme von Mullboxen, Fahrradabstellplatzen, Zugéngen,
Zufahrten, Einfriedungen und Stutzmauem, unzulassig.

Auf den sonstigen nicht iberbaubaren Figchen sind Nebenanlagen und Einrichtungen
i.S.des § 14 Abs. 1i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO mit Ausnahme von Einfriedungen,
Stutzmauern und Anlagen zur Gartengestaltung wie z. B. Pergolen unzulassig.
Ebenfalls als Ausnahme ist ein Garten- bzw. Gerétehaus bis 50 cbm umbauten Raum
zuldssig. Die bauordnungsrechtiichen.Vorschriften sind zu beachten.

Garagen sind auRerhalb der tiberbaubaren Flachen in den seitl. Abstandsflachen gem.
§ 12 Abs. 6 BauNVvO zulassig, soweit die Garagenhinterkante die festgesetzte hintere
Baugrenze nicht (iberschreitet und landesrechtliche Vorschriften dem nicht

entgegenstehen.
Fur Stellplatze und Gberbaubare Stellplétze (Carports) gilt das gleiche sinngemag.
Stellplétze und Carports sind auch im Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und

Uberbaubarer Flache zuléssig.

Private Grundstiicksein- und ausfahrten sind bis max. 5,0 m zuldssig.

MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die auf den Grundstiicken zuléssigen Befestigungen (Zuwegungen, Terrassen usw.)

mit Ausnahme der Steliplatzflachen sind nicht in die offentliche Kanalisation zu
entwéassern. Die hierauf anfallenden Niederschlagswasser sind auf dem Grundstiick

breitfléchig zu versickern.
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Das aﬁf dén Dachflachen von Gebauden anfallende Niederschlagswasser soll
méglichst als Brauchwasser oder zur Gartengestaltung genutzt werden oder ist

breitflachig auf dem Grundstiick zu versickern.

Sofern aus hydrogeologischen Griinden oder aufgrund entgegenstehender
Bestimmungen eine breitflachige Versickerung nicht stattfinden kann, kann als
Ausnahme die Ableitung des Oberflaichenwassers in die 6ffentliche Kanalisation

gestattet werden.

Versiegelungen sind auf ein Mindestmal zu beschranken und nur zuldssig, soweit sie
nutzungs- und erschlieBungsmaéRig zwingend erforderlich sind.

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

Die Oberkante des Erdgeschol¥fertigfuRbodens der baulichen Anlégen darf max.
0,50 m Gber der angrenzenden Verkehrsflache liegen. Bezugspunkt dafir ist die mittig
vor dem Gebé&ude liegende Verkehrsflache (StraRenbegrenzungslinie).

Tiefgaragen sind nur zuldssig, wenn die Neigung der Zufahrtsrampe weniger als 15 %

betragt und zwischen &ffentlicher Verkehrsflache und Rampe eine waagerechte
Stauraumlénge von mind. 5,0 m vorhanden ist.

Festsetzungen auf Flichen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur die Grundstiicke, die im Bebauungsplan mit ‘A’ gekennzeichnet sind, (1. Bauzeile
entlang der Blocker Strae (L 260), ist ein resultierendes bewertetes Schalilddmman

von R’ w, res. > 40 dB nachzuweisen.

Hinweis: Zum Erreichen von R’ w, res > 40 dB sind bis etwa zu einem
Fensterflachenteil von 40 % folgende Anforderungen an die Bauteile zu

stellen:

Aullenwénde R'w > 50 dB
Fenster, Fenstertiren R'w > 35 dB

Déacher ausgebauter
Dachgeschosse: Falls nicht massiv ausgefiihrt, ist ein bewertetes

Schallddmmall R’ w > 35 dB erforderlich.

Ausfihrungsbeispiel: Dacheindeckung mit Anforderungen an die Dichtheit (Falzdachsteine
bzw. Betondachsteine in Mértelbettung), Unterspannbahn, > 60 mm
Faserdammstoffe, Unterseite Spanplatten oder Gipskarton mit > 12

mm und > 10 kg /m? auf Zwischenlattung.

Fur die Grundstiicke, die im Bebauungsplan mit ‘B’ gekennzeichnet sind, (2. Bauzeile
entlang der Blocker Strale (L 260), ist ein resultierendes bewertetes Schallddmman

von R'w, res > 30 dB nachzuweisen.

Hinweis: R’ w, res = 30 dB wird im allgemeinen bereits dann eingehalten, wenn die
Bauteile der Larmschutzverordnung geniigen. at vor gelegen

Hinweise zur Liftung bei schalltechnisch wirksamen Fenstern 22, Miarz 20

Struktur- und Genehmigungs-
direktion Nord
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Im allgemeinen ist die Schallddmmung nur dann voll wirksam, wenn die Fenster geschiossen sind.
Hierdurch kénnen jedoch nachts bei Schiafrdumen Liftungsprobieme entstehen, die durch eine

‘StoRbellftung’ oder eine ‘indirekte Liftung’ Uber Fiure oder Nachbarrdume nur unzureichend I5sbar sind.

Da entsprechend DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 bej Beurteilungspegeln iiber 45 dB (A) selbst bej nur
teilweise geéfineten Fenstern ungestorter Schiaf hiufig nicht mehr mdglich ist, soliten Fenster von

empfohlen.

9.0 Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabun en und Stlitzmauern, soweit die zur
Herstellung des StraRenkérpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

9.1 Zur Herstellung und Sicherung des Stralenkorpers wird eine Flache von 0,25 m Breite
parallel zur Verkehrsfliche festgesetzt.
Innerhalb dieser Flache ist der Trager der ErschlieBungsiast berechtigt, unterirdische
Fundamente bzw. Stiitzmauern (Ruckenstutzen) fir den Bord- und Randstein zu
errichten und zu unterhalten, Béschungen zur Herstellung des Strallenkdrpers sind auf
den privaten Grundstiicken zu dulden. ' .

10.0 Zuordnung von Flichen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.
3 BauGB gemiR § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB .
10.1 Gema4R § 1a Abs. 3 BauGB hat sich die Stadt Neuwie durch Beschluf des Stadtrates
verpflichtet, die folgende Ausgleichsmafinahme fur die Eingriffe, die durch den
Bebauungsplan entstehen, herzustellen und fachgerecht zu unterhalten:
Auf dem stadtischen Flurstiick Gemarkung Heddesdorf, Flur 35, Flurstiick-Nr.

31/7 werden im Bereich des vorhandenen Gewissers (Lage: siehe
Planzeichnung) zwei Brutflssse errichtet und fachgerecht unterhaten,

Den neuen Planstralen A und B, sowie der Bebauung (Graue Unterlegung,
siehe Planzeichnung) wird dabei je ein Brutfloss zugeordnet.

B} Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - P

11.0 Festsetzungen Gber die aufere Gestaltung baulicher Anlagen, einschlieflich der
Gestaltung von Stellplétzen, Garagenzufahrten und Einfriedungen (gem. § 86 Abs. 6
LBauO) - § 9 Abs. 4 BauGB.

11.1 Dachformen und Dachneigungen

11.1.1 Im Plangebiet sind nur Satteldacher und gegeneinander versetzte Pu!tdéche_r in
gleichgeneigter Form entsprechend der zeichn. Festsetzung im Bebauungsplan
zulassig. Ausnahmsweise kénnen auch Walmdéacher zugelassen werden, wenn die
festgesetzte Firstrichtung beibehalten wird. Die zuldssige Dachneigung, Firstrichtung
und die Firsthéhe sind verbindlich festgesetzt.

Bei gegeneinander versetzten Pultdéchern ist zwischen hoch- und tiefliegendem First
eine Abstand von héchstens 1,40 m zulassig.

11.2 ~ Dachaufbauten - Dachgauben




®
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11.2.1 Zwerchhéduser, bandartige Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte sind nur
bis max. 1/3 der Gebaudelange bzw. einer Gesamtlange von 4,0 m zuldssig.

11.2.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Dachiiberstdnde kann bis
max. 0,90 m als Ausnahme zugelassen werden. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen durch Erker kann auf einer Ladnge von max. 3,0 m bis
max. 1,00 m als Ausnahme zugelassen werden.

11.3 Drempel

11.3.1 Fir Gebdude mit zwei Voligeschossen sind Drempel unzuléssig. Sofern sie

konstruktiv notwendig sind, kénnen max. 30 cm Drempelh&he als Ausnahme
zugelassen werden.

11.3.2 Bei eingeschossigen Geb&uden sind Drempel bis max. 1,00 m Hohe zuldssig. Als
MaR ist der Schnittpunkt Wandauflenflache Dachhaut - OK Dachgescho&femg-

fuRboden anzulegen.

11.4 Garagen und Nebengebdude

11.4.1 Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude kénnen mit geringerer Neigung als
der Hauptbaukdrper ausgefiihrt werden. Flachdé&cher sind als Ausnahme zul&ssig.

11.5 Werbeanlagen

11.5.1 - Werbeanlagen sind nur als Hinweis auf eine auf dem Grundstlick angebotene
Leistung zulassig. Sie dirfen eine Gesamtlange von 0,5 gm nicht Gbersteigen.

11.6 Einfriedungen-Stiizmauem-Abgrabungen-Aufschiittungen

11.6.1 Fir die Vorgartenfldchen der privaten Grundstiicke zwischen der &ffentlichen
Verkehrsfldche und den Baugrenzen sind Einfriedungen nur zuldssig, wenn die
Gesamthdhe nicht mehr als 1,25 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache betragt.
An den lbrigen Grenzen ist eine Einfriedung bis max. 1,50 m Héhe zulassig.

11.6.2 Stitzmauern an privaten Grundstiicksgrenzen sind als Ausnahme, soweit durch die
Hoéhenlage des Geléndes bedingt (gemessen am tieferliegenden Grundstiick), bis

max. 1,0 m Héhe zulassig.

11.6.3 Abgrabungen
Fur die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wird festgesetzt, dal die natlrliche

Geléndeform nur insoweit veréndert werden darf, als Abgrabungen bis zu 1,0 m tief
vor Wohnrdumen im Untergeschof als Ausnahme zugelassen werden kdnnen, wenn
die Béschungsneigung 1:2 oder flacher ausgefiihrt wird.

11.6.4 Aufschittungen sind nur flr Terréssen und Gartenterrassierungen bis zu 1,0 m tber
der natlrlichen Gelandeoberflache zuldssig, wenn sie zu den Nachbargrenzen mit
einer Bdschungsneigung von 1:2 oder flacher ausgefihrt werden.

hat vorgelegen
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C) Festsetzungen zur Griinflichengestaltung (gem. § 86 Abs. 1 LBauO und §9
Abs. 1 Nr. 25a und 25b jeweils in Verbindung mit § 17 Landespflegegesetz

12.0 Festseizungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zum Anpflanzen von Biumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

12.1  Auf den Baugrundstiicken im Plangebiet sind die Vorgartenflachen zwischen der
Stralle und den geplanten bzw. vorhandenen Gebaduden mit Ausnahme der
Grundstiickszufahrten und Stellplétze landschaftsgartnerisch mit lockeren Stauden
und Buschgruppen sowie Bdumen zu gestalten und fachgerecht zu unterhalten.

12.2  Die ubrigen nicht bebauten Grundstiicksflachen sind, sofern sie nicﬁt als
Verkehrsflachen zur ErschlieBung zuldssiger Anlagen oder Einrichtungen bendtigt
werden, als Hausgarten oder landschaftsgértnerisch anzulegen und fachgerecht zu

unterhalten.
Mind. 30 % dieser Flachen sind mit standortgerechter Vegetation zu begriinen.

(Vorschlage siehe Pflanzenliste)

12.3  Je 300 m?der nicht bebauten Grundstiicksfléche ist ein Gehélz der 2. Ordnung
(Hochstamm, Stammumfang 15-20 cm gemessen 1 m Uber Gelande) zu pflanzen
und fachgerecht zu unterhalten (Vorschlage siehe Pflanzenliste)

12.4  Die im Bereich der éffentlichen Verkehrsfidche zum Anpflanzen festgesetzten
Bé&ume sind mit hochwachsenden Laubb&umen (Baumhasel - Corylus Colurna).
fachgerecht zu pflanzen und zu unterhalten. Der Stammumfang der Erstlingspflanze
muf} mind. 14 cm betragen, gemessen 1,0 m dber der Erdoberfliche. Die in
Verbindung mit den zum Anpflanzen festgesetzten Bdumen anzulegenden
StralRenbankette erhalten einen Bodenaufbau aus nahrstoffarmen skelettreichen
Béden und sind der Spontanvegetation zu tiberlassen oder mit krautreichen
Wiesensaatmischungen einzusahen. Die Mahd erfolgt extensiv, bis 4 x in einer

Vegetationsperiode.

12.5 Eswird empfohlen, die nachstehend aufgefilhrten Pflanzenarten sowie insbésondere
alle Obstbaumarten bevorzugt zu verwenden.

12.6  Pflanzenliste

Baume 2. GréRenordnung, Hochstamm, Stu 16-18

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium . - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Populus tremula - Zitterpappel
Sorbus aucuparia - Eberesche

Obstgehdize: (Hochstdmme)

Castanea sativa - Ess-Kastanie
Juglans regia - Walnuf3
Malus spec. div. - Apfel in Sorten

Prunus spec. div. - Kirschen/Pflaumen
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Pyrus spec. div. - - Birnen in Sorten
Sorbus domestica - Speierling
Stréucher
Amelanchier ovalis . - Felsenbirne
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - HaselnuR
Crataegus monogyna - Eingrifflliger Weilldorn
Crataegus laevig. - Zweigriffliger Weilldorn
Evonymus europaeus . - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Mespilus germanica - Mispel
Prunus spinosa - Schiehe
Rhamnus cathartica - Gemeiner Kreutzdorn
Rosa canina - Hunds-Rose
\ Rosa gallica - Essig-Rose _

- Rosa obtusifolia - Stumpfblattrige Rose

@ Rasa pimpinellifolia - Bibernell-Rose
Rosa rubiginosa - Wein-Rose
Salix caprea - Salweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

12.7 Im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren ist der Nachweis einer
sachgerechten Grinflachengestaltung zu erbringen.

- D) Ordnungswidrigkeiten

13.1  Ordnungswidrig handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig den Bestimmungen der
Abschnitte A bis C zuwiderhandelt oder Auflagen, die aufgrund einer auf dieser
Satzung beruhenden Genehmigung angeordnet wurden, nicht volistdndig oder nicht

rechtzeitig erfiillt.

@®
13.2 Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 24 Abs. 5 der Gemeindeordnung fiir Rheinland-

Pfalz mit einer Geldbuf3e bis zu 10.000,- DM geahndet werden.

hat vorgelegen
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