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1. AUSGANGSLAGE
11 Aufgabenstellung

12

Bereits am 30.11.1986 hat der Rat der Stadt Neuwied beschlossen, fiir die zwi-
schen den StraBen Friedrich-Rech-StraBe, Wagenhallenweg, HochstraBe und ‘Im
Boden’ liegende Fliche einen Bebauungsplan aufzustellen.

AnlaB war ein geplanter SB-Markt an der Friedrich-Rech-StraBe, der im Rahmen
eines Bebauungsplanes dahingehend tiberpriift werden sollte, ob er sich in den
Stadtteilbereich einfiigt und den stidtebaulichen Zielen entspricht. Weiterhin be-
absichtigte die Kirchengemeinde St. Bonifatius in diesem Bereich in Richtung
HochstraBe ein Gemeindezentrum zu errichten. Um unter Beriicksichtigung der
benachbarten vorhandenen und geplanten Wohnbebauung dieses Gebiet einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung zuzufiihren, hat sich der Stadtrat fiir das
stadtebauliche Instrument des Bebauungsplanes entschieden.

Nachdem das Verfahren bis zur Offenlage gelangt war und der SB-Markt auf der
Basis des Bebauungsplanentwurfes nach § 33 i.V.m. § 36 BauGB zugelassen und
anschlieBend verwirklicht wurde, das Gemeindezentrum nach Aussagen der Kir-
che nicht mehr verwirklicht werden sollte und gegeniiber der Stadt keine weiteren
Wiinsche zur Verwertung einer der betroffenen Parzellen geduBert wurden, ruhte

das Verfahren bis Januar 1998.

Um die Jahreswende 1997/98 traten neben der Kirchengemeinde auch private
Grundstiickseigentiimer an die Stadt heran, die jeweils an einer baldigen Verwer-
tung ihrer Parzellen fiir Wohnbauzwecke interessiert sind. :

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf sollen nunmehr die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen geschaffen werden, den verschiedenen Anforderungen an

das Baugebiet gerecht zu werden.

Nach Aufgabe des zuvor verfolgten Feuerwehrstandortes an der Friedrich-Rech-
StraBe zdhlen hierzu die Bereitstellung von Bauplitzen in dieser zentralen Lage
unter behutsamer ErschlieBung des Innenbereiches, die Offenhaltung der Planung
fiir das seitens der Kirchengemeinde vorgesehene Gemeindezentrum und die Si-
cherung des Spielplatzes auf den derzeitig so genutzten Parzellen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidwesten innerhalb der bebauten Ortslage des Neuwie-
der Stadtteiles Oberbieber und umfaBt Teilflichen der Fluren 8,10 und 14.

Es wird begrenzt durch die StraBen Friedrich-Rech-StraBe, Wagenhallenweg, ‘Im
Boden’ sowie durch die HochstraBe, wobei 3 Parzellen noch jenseits von ihr lie-
gen. Das Plangebiet weist eine GroBe von insgesamt ca. 3,8 ha auf.
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" Abb. 1: Lage des Plangebietes (MaBstab ca. 1:10.000)

2. - GRUNDLAGEN DER PLANUNG
2.1 Topographie - | .

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Neuwieder Beckenrandes der Neuwie-
der Rheintalweitung und ist zum Aubach hin in Richtung Nordwesten leicht ge-
neigt. Das Gebiet liegt auf einer Hohe zwischen ca. 95,6 .NN. im Nordwesten
und 104,4 i.NN. im Siidosten. . : S
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Nutzung/ vorhandene Bebauung

Das Plangebiet ist derzeit bereits etwa zur Hilfte entlang der vorhandenen duBeren
ErschlieBungsstraBen bebaut.

Zur StraBe ‘Im Boden’ sowie zur HochstraBe hin befinden sich im Baugebiet fiir
Wohnzwecke genutzte freistehende Hiuser und Doppelhéuser. An der Friedrich-
Rech-StraBe liegen westlich der StraBe ‘Am Zollhiduschen’ freistehende Wohn-
hiuser, teilweise mit Villencharakter. Ostlich bis zum Wagenhallenweg befindet
sich ein SB-Markt, ein ungenutztes Gebiude eines ehemaligen Baustofflagers und
eine ehemalige Wagenhalle, heute fiir Wohnzwecke genutzt.

Die vorhandene Bebauung im Baugebiet ist deutlich von der Umgebungsbebau-
ung geprégt: siidlich der HochstraBe bzw. ‘Im Boden’ herrscht der Charakter eines
Reinen Wohngebietes vor, entlang der Friedrich-Rech-StraBe eher der eines All-
gemeinen Wohngebiets bzw. Mischgebietes. Der zentrale Bereich des Baugebietes
liegt weitgehend brach oder wird als Gartenfliche genutzt.

ErschlieBung

Die &uBere verkehrliche ErschlieBung ist iiber die gut ausgebaute Friedrich-Rech-
StraBe (jetzige B 256) gewihrleistet. Nach Fertigstellung der neuen B 256 wird
der iiberdrtliche Verkehr (Verbindung Neuwied-Rengsdorf-Autobahn A3) auf der
Friedrich-Rech-StraBe zuriickgehen. Laut den Prognosen der Verkehrsuntersu-
chung Mittelrhein wird fiir den StraBenabschnitt zwischen neuer B 256 und dem
Knoten Friedrich-Rech-StraBe/ Gladbacher StraBe bis zum Jahr 2010 mit einer
Verkehrsmengenreduzierung um ca. 27 % gegeniiber den Messungen von 1995
gerechnet. Ein wesentlicher Teil dieser Reduzierung der Verkehrsmenge wird be-
reits nach der Fertigstellung des die Ortsumgehung von Oberbieber darstellenden
Abschnittes der neuen B 256 eintreten, die noch fiir das Jahr 2000 vorgesehen ist.

Die iibrigen am Rande des Plangebietes verlaufenden StraBen haben den Charak-
ter von Anlieger- und SammelstraBen. Die StraBe ‘Am Zollhduschen’ ist bislang
nur soweit ausgebaut, als das sie der Andienung des Parkplatzes des SB-Marktes

dient.

Natur/ Landschaft/ Griinordnung

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zwischen Siedlung, Ortsrand und
landwirtschaftlich geprigter Flur.

Innerhalb des Plangebietes ist ein weites Spektrum an Griinnutzungen und Biotop-
typen anzutreffen. Abgesehen von den vorhandenen Siedlungsflichen und den zu-
gehdrigen Versiegelungen reicht dieses von

e strukturarmen Ziergirten mit Rasenflichen und standortfremden Gewichsen,
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e iber parkihnliche Anlagen mit Gehdlzen und #lterem Baumbestand
(Villengrundstiicke an der Friedrich-Rech-StraBe und die Spielplatzfliche siid-
lich der HochstraBe), sowie

e lindlich geprigte Nutzgirten mit Obstbidumen bis hin zu

e Brachfldchen, auf denen die natiirliche Sukzession mit Gestriippen und rudera-
len Gras- und Staudenfluren eingesetzt hat.

Nahere Einzelheiten sind dem Landespflegerischen Planungsbeitrag zu entneh-

men.

25 Vorgaben iibergeordneter Planungen

GemiB den Bestimmungen des § 1 Abs. IV und § 8 II BauGB sind Bebauungs-

pléne den Zielen der Raumordnung sowie der direkt iibergeordneten Planungsebe-

ne des Flichennutzungsplanes anzupassen.
251 Raumordnung

Der derzeit geltende Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
(RROPI) aus dem Jahr 1988 und das Landesentwicklungsprogramm aus dem Jahr
1995 (LEP III) weisen die Stadt Neuwied als Mittelzentrum aus. Als besondere
Gemeindefunktionen weist dieser Plan der Stadt Neuwied die einer gewerblichen
Entwicklungsortes und auch als Erholungsgemeinde zu. Die Stadt wird insgesamt
dem Strukturtyp 1 (Rdume mit insg. giinstiger Struktur) zugeordnet.

Abgesehen von der allgemein gehaltenen Aussage im RROPL, daB der Zentrale
Ort Neuwied im Rahmen seiner polyzentrischen Struktur gestirkt werden soll,
werden hier keine konkreten Ausfiihrungen zu den Stadtteilen (hier: Oberbieber)
gemacht. Der Forderung nach Stirkung der Zentren der Stadtteile wird im vorlie-
gen Bebauungsplan dadurch Rechnung getragen, daB dort entlang der Friedrich-
Rech-Strae ein Mischgebiet ausgewiesen ist und somit ortskernrelevante Nut-

zungen Raum finden.

Weitere allgemeine Ausfithrungen des RROPI beziehen sich auf die Gestaltung
des Ortsbildes, die stidtebauliche Situation, wie auch auf die Gestaltung von Ein-
zelbauten, Bauteilen und Baumaterial. Dem hier geforderten Vorrang Wiederbele-
bung und Weiterentwicklung bewihrter Traditionen gegeniiber von Gestaltungs-
und Identifikationsmangel geprigten Bauweisen, der Einbeziehung der Land-
schaft, dem Gebot der nachhaltigen Planung, der Beriicksichtigung der &kologi-
schen Verhéltnisse sowie der Freihaltung von empfindlichen und geeigneten Fli-
chen von Bebauung ist durch die stidtebauliche Planung sowie den planungs-
rechtlichen, griinordnerischen und den bauordnungsrechtlichen (Gestaltungs-)
Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplanentwurf Rechnung getragen wor-

den. :




Begriindung — -

- ‘ Seite’5

252

Flichennutzungsplan

Der giiltige Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Neuwied aus dem Jahr 1983
weist im nord-stlichen Bereich des Plangebietes entlang des Wagenhallenweges
Mischbauflichen und zwischen der Mischbaufliche und etwa der Trasse ,,Am
Zollhduschen® Fldchen fiir den Gemeinbedarf mit der Prézisierung ,Kirche/ Ge-
meindezentrum“ aus, im siid-8stlichen Bereich ist eine Griinfliiche dargestellt und
fiir die iibrigen Parzellen sind Wohnbauflichen ausgewiesen.

Entsprechend dem Gebot des § 8 II BauGB sind Bebauungspline aus dem Fli-
chennutzungsplan zu entwickeln bzw. ist der Inhalt des FNP in Bebauungsplinen
zu konkretisieren. Dies ist im vorliegenden Fall im Sinne geschehen.

Im Bereich der im Flichennutzungsplan ausgewiesenen Griinfliche hat die Stadt
Neuwied seit einigen Jahren drei Parzellen fiir einen Spielplatz von den privaten
Eigentiimern angepachtet. Dieser Spielplatz besitzt iiber den Bebauungsplanbe-
reich hinaus auch fiir den gesamten siid-westlichen Bereich von Oberbieber Be-
deutung, da zur Erreichung des in der VeilchenstraBe befindlichen Spielplatzes,
die Friedrich-Rech-StraBe iiberquert werden muB, was fiir die Kinder ein Gefah-
renpotential darstellt. Um diesen Spielplatzstandort fiir die Zukunft zu sichern
wird diese Fliche als Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung

»opielplatz“ festgesetzt.

ABLAUF DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS
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4.1

STADTEBAULICHE KONZEPTION

Da der Bebauungsplanbereich bereits zu etwa der Hilfte bebaut, insgesamt von
bebauten Bereichen umgeben und zudem ortskernnah gelegen ist, ist die stidte-
bauliche Konzeption, auch fiir den noch unbebauten Bereich auf die vorhandene

Siedlungsstruktur abzustellen.
Grob l4Bt sich das Bebauungsplangebiet in 3 Bereiche untergliedemn:

1. Im nordwestlichen Bereich entlang der Friedrich-Rech-StraBe sind ver-
kehrsgiinstig und ortskernnah Einrichtungen gelegen (SB-Markt) bzw. ge-
plant (Gemeindezentrum), die fiir den gesamten Stadtteil von Bedeutung sind.
Diese Gebidude sollen so gestaltet und gegliedert werden, daB sie trotz ihrer
im Vergleich zur Umgebungsbebauung groBziigigen Bemessung gut einge-
paBt sind. Hierzu dienen vertikale Gliederungen der Fassade und die Untertei-
lung der Dachflédche in groBenmiBiger Anpassung an die Umgebung.

2. Der siidwestliche Bereich ist durch parkihnliche private Griinflichen, insbe-
sondere der Anwesen Friedrich-Rech-StraBe 122 und 124 geprigt. Da die Ei-
gentiimer sich ebenfalls am zusammenhéingenden Erhalt ihrer Girten interes-
siert duBerten, der Griinbestand fiir das Ortsbild von Bedeutung ist und auch
der Landespflegerische Planungsbeitrag die Bedeutung der Griinflichen her-
vorhebt, werden sie durch entsprechende Erhaltungsfestsetzungen gesichert.
Ahnliches gilt fiir die Parzellen Flur 8, Nrn. 141, 142 und 143/1, die neben
ihrem erhaltenswiirdigen Aufwuchs dariiber hinaus aufgrund ihrer Nutzung
als Spielplatz von iibergebietlicher Bedeutung sind, und diese Nutzungen da-
her ebenfalls entsprechend im Bebauungsplan gesichert werden.

Die unter 1 und 2 genannten Bereiche an der Friedrich-Rech-StraBe iibernehmen
gleichzeitig gewisse Immissionsschutzfunktionen fiir den

3. Bereich, der die gesamte iibrige, der Wohnnutzung gewidmete Fliche um-
faBt. Hier sollen in Anpassung an den Bestand freistehende Einfamilienhiuser
und Doppelhéuser entstehen. Auf diesen, in der GroBe variierenden Baupar-
zellen konnen beispielsweise junge Familien geeignete Bauplitze finden.
Versorgungseinrichtungen sowie fiir Kinder bedeutsame infrastrukturelle
Einrichtungen (Spielplatz, Kindergarten, Schule, Sportplatz) sind in der
nichsten Umgebung zu finden.

Insgesamt soll durch das Bebauungsplanverfahren Baurecht fiir neue Wohnbau-
grundstiicke sowie fiir die Feuerwehr und die Jugend- und Altenbegegnungsstitte
geschaffen werden.

ErschlieBung/ Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen iiber die bereits vorhandenen StraBen,
die jedoch teilweise entsprechend den Empfehlungen fiir die Anlage von Erschlie-
BungsstraBen (EAE) um- und ausgebaut werden sollen.
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So soll die HochstraBe im durch den Bebauungsplan abgedeckten Abschnitt auf
8,5m im Trennungsprinzip hauptsichlich zu Lasten der nérdlichen weitgehend
unbebauten StraBenseite verbreitert werden. Fahrbahneinengungen durch wechsel-
seitig angeordnete Stellplitze sollen dazu beitragen, daB die angestrebte Tempo-
30-Geschwindigkeit eingehalten wird.

Der Wagenhallenweg soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden. Als
Entwurfsprinzip wird hierbei das Mischungsprinzip zugrunde gelegt, bei dem die
offentliche Verkehrsfliche den verschiedenen Nutzungsanspriichen (flieBender
und ruhender motorisierter Individualverkehr, Radverkehr, FuBigiinger, Kinder-
spiel) gleichberechtigt zur Verfiigung steht. Somit soll diese enge Strafie auch fiir
den Schleichverkehr unattraktiv werden.

Um die Anbindung des Bereiches HochstraBe zu verbessern sowie auch die
Durchfahrtsmoglichkeit fiir den Verkehr zu den siidlich gelegenen landwirtschaft-
lichen Parzellen zu erhalten, wird die StraBe »Am Zollhduschen® entsprechend der
Vorgaben der EAE auf 8,5 m Breite im Trennungsprinzip ausgebaut, wobei auch
hier die Deklaration als Tempo-30-Zone angestrebt wird.

Der Innenbereich des Baugebietes soll behutsam durch zwei Stichwege erschlos-
sen werden, die ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt werden. Da
sie ausschlieBlich der Zuwegung von wenigen Hausgrundstiicken dienen, weisen
sie nur eine Breite von 3,5 m auf. Die Entsorgung des Hausmiills erfolgt an Fli-
chen, die fiir diesen Zweck an der HochstraBe bzw. ‘Am Zollhiuschen’ ausgewie-

sen sind.

Damit der ordnungsgemiBe StraBenausbau erfolgen kann und gleichzeitig aus der
insgesamt zur Verfiigung stehenden Fliche dem 6ffentlichen Verkehr nicht mehr
Fliache gewidmet wird als notwendig, miissen die zur Herstellung und Sicherung
des StraBenkorpers erforderlichen Flichen auf den Privatgrundstiicken zur Verfii-
gung gestellt werden. Dazu wird parallel zu den &ffentlichen Verkehrsflichen auf
den angrenzenden privaten und &ffentlichen Grundstiicken eine Fliche von 0,25 m
Breite festgesetzt, auf der unterirdische Fundamente und Stiitzvorrichtungen fiir
Bord- und Randsteine durch den Triéiger der StraBenbaulast errichtet und unterhal-
ten werden diirfen. Entlang der nérdlichen StraBenseite der HochstraBe sowie im
Knotenbereich HochstraBe/'Am’ Zollhiuschen’ werden dariiber hinaus wahr-
scheinlich noch Geléndeangleichungen/-stiitzungen erforderlich, die auf den an-
grenzenden Grundstiicken ebenfalls zu dulden sind. Diese Flichen kénnen nach
Herstellung der StraBe jedoch so genutzt werden, wie in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorgesehen (z.B. Vorgartenfliche), wobei die Funktionsfahig-
keit der Stiitzvorrichtungen nicht beeintrichtigt werden darf. In der Regel stellen
die Stiitzvorrichtungen jedoch keine Beeintrichtigung dar, da die an einer B6-
schung gelegenen Grundstiicke ohnehin fiir Zuginge und Zufahrten im Vorgar-
tenbereich an das StraBenniveau angepaBt werden miissen. Die voraussichtlich in
Anspruch zu nehmenden Flichen werden maximal 1,0 m in die Grundstiicke hin-
einreichen und durch die Ausbauplanung weiter konkretisiert.




Begriindung _— _ - ' Seite 8

Ein Problem stellen die mit der verkehrlichen Belastung der Friedrich-Rech-
StraB8e einhergehenden Lirmemissionen dar. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahren wurden zunidchst iiberschlidgige Berechnungen der Schallimmissionen ge-
méB der DIN 18005 durchgefiihrt. Darauf folgend wurde noch eine schalltechni-
sche Untersuchung in Auftrag gegeben. Als Ergebnis der Berechnungen kann
festgehalten werden, daB Bebauungsplanbereich die im Anhang der DIN 18005
genannten Orientierungswerte z. T. deutlich iiberschritten werden.

Da die neu ausgewiesenen Baufldchen im Innerortsbereich liegen und entlang der
Friedrich-Rech-Strafle bis auf wenige Bauliicken bereits alle Grundstiicke, im
weiteren Verlauf der Strae teilweise bis unmittelbar an die Verkehrsfliche heran
bebaut sind, scheidet aus stddtebaulichen Griinden ein aktiver Lirmschutz wie .

Wille und Winde aus.

Damit jedoch in den Gebsuden die geforderten Immissionswerte erreicht werden
ist es erforderlich, da8 an den Gebduden in den gekennzeichneten Bereichen ein
passiver Lirmschutz vorgenommen wird. Im Bebauungsplan sind entsprechende
Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 festgesetzt. Da ein Teil der betroffenen
Grundstiicke im Planbereich noch unbebaut ist und die konkret einzuhaltenden
bewerteten SchalldimmaBe im Einzelfall zu ermitteln sind, wurde auf die Angabe
von generalisierten MaBen in den Textfestsetzungen verzichtet. Jedoch erfolgt der
ausdriickliche Hinweis, fiir genauere Angaben zu den erforderlichen Vorkehrun-
gen das schalltechnische Gutachten einzusehen. Weiterhin wird die Empfehlung
ausgesprochen, Fenster von Schlafriumen auf der der Friedrich-Rech-StraBe ab-
gewandten Seite anzubringen. Bei einem Lirmpegel iiber 45 dB nachts werden
grundsitzlich fensterunabhiingige Liiftungen angeraten.

Beziiglich der von der Stellplatzfliche des MI ausgehenden Immissionsbelastung
ist festzuhalten, daB bereits im Rahmen der Baugenehmigung zum vorhandenen
SB-Markt im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ein Lirmgutachten erstellt wur-
de welches ergab, daB im Rahmen der gewerblich bedingten Nutzung dieser Fli-
che keine LirmschutzmaBBnahmen erforderlich sind. Dieses Ergebnis hat sich auch
im Rahmen einer neuerlichen Untersuchung bestitigt, die die Anderung der Pla-
nung sowohl in der Umgebung als auch die nunmehr er6ffnete Moglichkeit be-
riicksichtigt, die Parkplatzfldche aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanes ge-
ringfiigig zu erweitern oder zu verschieben.
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4.2

42.1

422

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der iiberwiegende Teil des Bebauungsplanbereiches wird als ,,Allgemeines
Wohngebiet“ (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Dieses dient entsprechend seiner allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem
Wohnen, wobei daneben auch der Versorgung des Gebietes dienende Einrichtun-
gen (Liden, Gastwirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe) sowie auch
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke
zuléssig sind. Diese Einrichtungen dienen der Erginzung der Wohnnutzung, um
so den Anwohnem eine Nahversorgung auch an Kultur- und Freizeitmoglichkei-
ten zu bieten. Von den in § 4 III BauNVO genannten ausnahmsweise zulissigen
Anlagen sind jedoch Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Im nord-ostlichen Planbereich ist an der Friedrich-Rech-StraBe ein Mischgebiet
festgesetzt.

Hier soll der Tatsache Rechnung getragen werden, daB dieser Bereich verkehrs-
giinstig und zentral gelegen ist und daB sich hier, weitgehend ohne Stérungen des
riickwiértig gelegenen Allgemeinen Wohngebietes, ortskernrelevante Nutzungen
anbieten. Ausgenommen von dem Katalog des § 6 II BauNVO sind lediglich
Tankstellen und Vergniigungsstitten.

Weiterhin wird auf der Ecke Friedrich-Rech-StraBe/“An Zollhiuschen“ gem. den
Planungen der kath. Kirchengemeinde eine Fliche fiir den Gemeinbedarf, Zweck-

bestimmung Gemeindezentrum, ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung kann im Bebauungsplan gem. § 9 I Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 BauNVO durch verschiedene Festsetzungsmoglichkeiten bestimmt

werden.

Die in diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sind folgende:

- Grundflichenzahl (GRZ) und GeschoBfliichenzahl (GFZ)
Diese Festsetzungen dienen der Beschrinkung der Bodenversiegelung (GRZ)
sowie der Ausnutzbarkeit der Bauparzelle (GRZ und GFZ). Im Bebauungs-
plangebiet wurden die Festsetzungen in Anpassung an die bereits vorhandene
und umgebende Bebauung getroffen und variieren mit der GrundstiicksgroBe.

- Zahl der Vollgeschosse (Z)
Dieses MaB, das ebenfalls der Begrenzung der Ausnutzbarkeit der Bauparzel-

le dient, wird in Anlehnung an die Umgebungsbebauung auf hochstens 2
Vollgeschosse festgesetzt.
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- Erdgeschofifulbodenhohe (EFH) und Firsthohe (FH)
Durch die Festsetzung der Firsthohe in Zusammenhang mit der ErdgeschoB-
fertigfuBbodenhéhe werden der Hohenentwicklung Grenzen gesetzt, damit
sich die bauliche Entwicklung an die Umgebung anpaBt.

Im Bereich des Bebauungsplanes darf die EFH mittig vor dem Gebiude ma-
ximal 0,5 m iiber der erschlieBenden Verkehrsfliche liegen. Die FH, hier de-
finiert als Abstand zwischen Oberkante ErdgeschoBfertigfuBboden und Ober-
kante First, ist fiir das Gebiet des Bebauungsplanes auf maximal 9,25 m fest-
gesetzt. Nur fiir an der Friedrich-Rech-Strafle gelegenen Gebiude ist eine
Firsthéhe von 9,25 m - 11,5 m vorgeschrieben.

Bauweise und itberbaubare Grundsticksflichen

Entsprechend der im Plangebiet vorhandenen sowie der umgebenden Bebauung
wird fiir das Plangebiet insgesamt die offene Bauweise festgesetzt, wobei im All-
gemeinen Wohngebiet teilweise nur Einzelhduser bzw. Einzel- und Doppelhiuser

zuldssig sind.

Im Bebauungsplan sind zur Kenntlichmachung der iiberbaubaren Flichen aus-
schlieBlich Baugrenzen festgesetzt. Diese orientieren sich sowohl am Bestand als
auch am StraBenverlauf, um so zu einem harmonischen Gesamtbild beizutragen.

Flichen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpliitze

Grundsitzlich sind im Bebauungsplanbereich nur Nebenanlagen zulissig, die in
ihrer Funktion und dem Nutzungszweck mit der Art des Baugebietes vereinbar

sind.

Die nachfolgend erlduterten Regelungen verhindem, daB durch willkiirliche Posi-
tionierung von Nebenanlagen, Garagen und Stellplitzen auf den Grundstiicken ein
ungeordneter Gesamteindruck entsteht und es zu einer zu starken Versiegelung
der Parzellen kommt.

Mit Ausnahme von Grundstiickseinfriedungen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO innerhalb der Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft generell unzulissig.

Im Vorgartenbereich sind Nebenanlagen ebenfalls unzulissig. Jedoch diirfen hier
als einzige Ausnahmen zur Erleichterung der Miillentsorgung Standplitze fiir
Miillbehilter untergebracht werden, sowie auch Standplitze fiir Fahrrider, Kfz-
Stellpldtze und Carports, wobei letztere mindestens 2,0 m von der angrenzenden
Verkehrsfliche zuriickgesetzt werden miissen. Zur optischen Aufwertung der
Standplitze fiir Miillbehilter und Fahrrader sind diese mit Rankgeriisten, Pergo-
len, Hecken und Strauchern zu gestalten.
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Diese Gestaltungsvorschrift ist auch anzuwenden, wenn mehr als 2 Stellplitze mit
einer Gesamtbreite von mehr als 5,0 m auf einem Hausgrundstiick angelegt wer-

den.

"Ebenfalls wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet

insofern eingeschrinkt, als das sie nur auf der iiberbaubaren Fliche und im Vor-
gartenbereich zuléssig sind, eine GrdBe von 1,0 m” nicht iiberschreiten und nur als
Hinweis auf eine auf dem Grundstiick angebotene Leistung dienen diirfen.

Garagen diirfen grundsitzlich nur auf der als iiberbaubar festgesetzten Flidche er-
richtet werden, wobei stets ein Stauraum von mindestens 5 ,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsfliche vorzusehen ist. Als Ausnahme diirfen sie auch in den seitlichen
Abstandsflichen untergebracht werden, sofern diese an ein weiteres Privatgrund-
stiick grenzt. Hingegen darf eine Garage aus Griinden der Gestaltung und der Ver-
kehrssicherheit in der seitlichen Abstandsfliche zu einer 6ffentlichen Verkehrsfli-
chen nicht niher als 1,5 m an die Verkehrsfliche heran errichtet werden.

Auf den Grundstiicken, auf denen ausdriicklich Flichen fiir Stellplitze oder Gara-
gen festgesetzt sind, konnen diese Anlagen hier iiber die iiberbaubare Fliche hin-

aus errichtet werden.

Auf den iibrigen nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliichen diirffen die gem. § 14
BauNVO zulissigen Nebenanlagen errichtet werden, wobei héchstens ein Garten-
hiuschen/ Geriteschuppen oder #hnliche Nebenanlagen mit einer GréBe von 50
m’ pro Hausgrundstiick zuléssig sind.

Maximal zuléissige Wohneinheiten pro Wohngebiude

Bei den vorhandenen Wohngebduden im Baugebiet und auch in der Umgebung
handelt es sich in der Regel um freistehende Einfamilien- oder Doppelhiuser mit
einer oder nur wenigen Wohneinheiten. Damit sich die geplante Bebauung in den
Bestand einfiigt, wird fiir das Plangebiet festgesetzt, daB im Allgemeinen Wohn-
gebiet pro Wohngebiude nicht mehr als zwei Wohneinheiten (WE) zulissig sind.
Nur in den unmittelbar an der Friedrich-Rech-StraBe gelegenen Wohngebiuden
des Allgemeinen Wohngebietes diirfen 3 WE nicht iiberschritten werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ein wichtiges Ziel der Planung ist, das Baugebiet in die vorhandenen Sied-
lungsstrukturen und das Landschaftsbild einzufiigen. Dies kann nur erfolgen,
wenn historische und fiir den Ort charakteristische Gestaltungselemente respek-
tiert und wieder aufgegriffen werden, damit kein Fremdkorper im Siedlungsgefii-
ge entsteht. Andererseits sollen moderne Wohnformen, neuere Erkenntnisse (zB.
beziiglich der Ressourcennutzung) und auch Gestaltungsideen ebenfalls realisiert
werden kénnen. Dieses Ziel soll durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen er-

reicht werden.
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Eine wichtige Funktion fiir die Einfiigung in die Umgebung nehmen die Dicher
ein. Hier ist in Anpassung an den Bestand im nahen Altortsbereich von Oberbie-
ber festgesetzt, daB fiir das Baugebiet nur in einem Winkel zwischen 30° und 45°
geneigte Dicher zuldssig sind. Diese konnen als Satteldicher, als gegeneinander
versetzte Pultddcher und als Walmdéicher ausgebildet werden. Ausnahmsweise
darf die festgesetzte Dachneigung zum Zwecke der Dachbegriinung unterschritten
werden. Sofern erforderlich wurden auch Vorgaben beziiglich der Firstrichtung
getroffen, da die Gebdudekorperstellung ebenfalls ein wichtiges, raumbildendes

Element darstellt.

Auch die Fassaden sollen sich in die Umgebung einpassen, deshalb diirfen keine
grellbunten Farben und stark glinzende Elemente verwendet werden.

Mit den Festsetzungen hinsichtlich der Grundstiickseinfriedungen soll der Tatsa-
che Rechnung getragen werden, daB im Bereich lindlicher geprigter Siedlungen,
zu denen der Stadtteil Oberbieber gezihlt werden kann, ein flieBender Ubergang
zwischen privaten und o6ffentlichem Raum existiert. Um diese Offenheit und
Durchldssigkeit zu gewihileisten, werden im vorliegenden Bebauungsplan Fest-
setzungen hinsichtlich der H6he und Art der Einfriedungen getroffen.

Weitere gestalterische Festsetzungen betreffen die Regelungen hinsichtlich der
Zuldssigkeit von Werbeanlagen, der Gestaltung von Stellplitzen fiir Kfz und
Miillbehélter auf den privaten Hausgrundstiicken. Hierbei ist insbesondere auf die
sorgfiltige Gestaltung Einfriedung und Eingriinung der festgesetzten Sammel-
Stellfldchen fiir Miillbehilter am Ende der Wohnwege hinzuweisen, um eine Be-
lastigung der direkten Grundstiicksanlieger so weit als moglich zu minimieren.

Uber die gestalterischen Aspekte hinaus besitzen die Festsetzungen beziiglich der
unbebauten Flichen der bebaubaren Grundstiicke hinaus wesentliche Bedeutung
fiir die Siedlungsékologie. Dies betrifft im vorliegenden Bebauungsplan neben
den Festsetzungen zur (Oberflichen-) Gestaltung von Zufahrten, Stellplitzen und
Miillbehélterstandplitzen auch die Anlage der privaten Griinflichen. Die Rege-
lung hinsichtlich der Unzulédssigkeit von Nebenanlagen innerhalb der Flichen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dient
dabei sowohl der gestalterischen als auch 6kologisch-funktionalen Verkniipfung

der Griinflichen.

Griinordnung/ Landespflege

Auf der Basis der Bewertung und Zielformulierung fiir die landschaftlichen
Schutzgiiter wurden im landespflegerischen Planungsbeitrag Zielsetzungen erar-
beitet, anhand derer auch die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild bewertet wurden.

Durch die Ausweisung von Baufldchen wird von den landespflegerischen Ziel-
vorstellungen abgewichen und es werden durch den Bebauungsplan Eingriffe in
den Naturhaushalt vorbereitet. Hierbei ist jedoch grundsitzlich anzumerken, daB
die Bebauung dieses Gebietes im Sinne einer Nachverdichtung geschieht und
somit mit geringeren schidlichen Auswirkungen auf Natur, Landschaftsbild und
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Umwelt zu rechnen ist, als bei einer Bebauung in Ortsrandlage. Trotzdem sind
zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft entspre-
chend der landespflegerischen Zielsetzungen MaBnahmen erforderlich, die im Be-
bauungsplan verbindlich festgesetzt und den Eingriffsflichen zugeordnet werden.
Dadurch sollen die innerhalb der Bauflichen z.Zt. erfiillten Funktionen der Sied-
lungsdkologie und der wohnungsnahen Erholung im Wesentlichen aufrechterhal-
ten und wiederhergestellt werden.

Durch die nach dem Grundsatz der Abwigung aus dem Landespflegerischen Pla-
nungsbeitrag in den Bebauungsplan iibernommenen Ziele sowie AusgleichsmaB-
nahmen wird eine nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes nach der Bauflichenentwicklung nicht verbleiben.

Die landespflegerischen Ziele dienen der

e Stiitzung der Funktionen im Boden- und Wassethaushalt durch Vermeidung
unndtiger Versiegelung und Erhaltung von Teilfunktionen;

* Schaffung siedlungsklimatisch ausgleichend wirkender Vegetationsstukturen;
* Erhaltung des Gebietscharakters mittels Erhaltung und Entwicklung von
Baumbestand und Gartenarealen und

* Schaffung siedlungsbezogener Biotopfunktionen und der Vemetzung von
siedlungsgebundenen Biotopen und Biotopen des Siedlungsrandes

Der Ausgleich fiir die Eingriffe durch die ErschlieBung erfolgt im Bereich des
Kinderspielplatzes sowie auf einer Fliche siidlich der im Mischgebiet befindli-
chen Stellfliche. Insgesamt soll die durch die ErschlieBung erfolgende Neuversie-
gelung durch die Anlage der verkehrsberuhigten SeitenerschlieBung in wasser-
durchléssiger Bauweise minimiert werden.

Entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB ist fiir Eingriffe in den Bereichen, die bereits
vor der Erstellung des Bebauungsplanes hitten bebaut werden kénnen, kein Aus-
gleich erforderlich. Dies trifft auf weite Teile des vorliegenden Bebauungsplanes
zu. Die noch verbleibende, anzurechnende Neuversiegelung durch Bebauung wird
teilweise durch die spétere Entsiegelung einer Fliche im Osten des Bebauungs-
plangebietes ausgeglichen, die z. Zt. noch mit Hallengebuden bestanden ist. Fiir
die durch die Neuversiegelung belebter Bodenoberfliche verbleibende Beein-
trachtigung des Boden- und Wasserhaushaltes, sowie die Eingriffe in Funktionen
fiir den Arten- und Biotopschutz wird mittels der Entwicklung von Hecken und
Gebiischen und Baumpflanzungen ein Funktionsausgleich vorgesehen.

Mit den MaBnahmen werden insbesondere folgende Einzelziele verfolgt:
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Mafinahme M und Mafinahmen P1 und P2:

Entwicklung von Hecken und Gebiischen

Die Entwicklung der Gehdlzbestinde dient dem Ausgleich der Funktionen der
durch die bauliche Nutzung in Anspruch genommenen, durch Sukzession frei
entwickelten Geholzbestinde. Auch wenn die Funktionen fiir Wasserhaushalt und
Klima nicht gleichartig wiederhergestellt werden kdnnen ist davon auszugehen,
daf hiermit entsprechende neue, siedlungsbezogene Biotopfunktionen entwickelt
werden konnen, die zur Kompensation der Beeintrichtigungen geeignet sind. Mit
dem Heckenmotiv wird gleichzeitig an die vorhandene Gebietsstruktur angekniipft
und eine innere Gliederung der Baufléchen durch Griinstrukturen eingeleitet.

Baumpflanzungen und Baumerhaltungen

Die Baugrundstiicke entlang der Friedrich-Rech-StraBe sind gekennzeichnet durch
freistehende groBere Gebéude und riickwirtige, z.T. groBe parkartige Griinflichen
mit GroBbaumbestand. Ziel ist es, dieses Gestaltmerkmal durch die Festsetzung
des prignanten Baumbestandes zu erhalten.

Ein hoher Durchgriinungsgrad ist auch im Hinblick auf die Bedeutung des Klima-
ausgleichs im Stadtgebiet erforderlich. Hierbei ist vor allem zu beriicksichtigen,
daB der Freiflichen- und Strukturverlust durch Bebauung, Auswirkungen auf das
Kleinklima hat. Vor diesem Hintergrund wurde auch auf verschiedenen Parzellen
im zentralen Bereich des Bebauungsplangebietes eine Erhaltungsfestsetzung gem.
§ 9 I Nr. 25b BauGB getroffen.

Insgesamt wird davon ausgegangen, daB die landespflegerischen MaBnahmen die
gestorten Funktionen im Landschaftshaushalt weitgehend wieder herstellen kén-

nen.

Weitere Ausfiihrungen sind dem landespﬂégerischen Planungsbeitrag zu entneh-
men.

VER- UND ENTSORGUNG
Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie
mit Loschwasser ist sichergestellt bzw. kann durch die Erweiterung peripherer
vorhandener Leitungssysteme nach Auskunft der Stadtwerke Neuwied sicherge-

stellt werden.
Die Einzelheiten sind in der sich an das Bebauungsplan anschlieBenden Erschlie-

Bungsplanung zu regeln.

Zur Sicherung der Stromversorgung ist im Bereich der Stellplatzflichen im
Mischgebiet zugunsten der Stadtwerke Neuwied ein Geh- und Fahrrecht zur vor-
handenen Trafostation eingetragen. Im Bereich zwischen Trafostation und Wa-
genhallenweg ist dariiber hinaus ebenfalls zugunsten der Stadtwerke Neuwied
GmbH ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen, da dort zahlreiche Versor-

gungsleitungen liegen.
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Abwasserentsorgung

Die Abwaséerentsorgung kann nach Auskunft der Stadtwerke ebenfalls durch An-
schluB an das randlich zum Plangebiet verlaufende Mischkanalisationsnetz sicher-

gestellt werden.

Aufgrund der Gefillesituation an der HochstraBe sowie der Sohlentiefe des dort
vorhandenen Kanals ist es erforderlich, zur Entsorgung der auf den Parzellen 95/1,
94/1 und 90/1 geplanten Bauplitze sowie der entlang der HochstlraBe geplanten
Bauzeile bis zur StraBe ,,Am Zollhduschen® zugunsten der Abwasserbeseitigung
der Stadt Neuwied ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf den Parzellen 90/1, 87/4
86/4,85/2,144/84, 145/84, 145/84, 84/25 und 84/27 einzutragen.

Unter Hinweis auf das Gebot des § 2 II Landeswassergesetz, Abwasser soweit als
mdglich zu vermeiden und das Niederschlagswasser an Ort des Anfalls zu verwer-
ten oder zu versickern werden im vorliegenden Bebauungsplan weitere Regelun-
gen getroffen beziiglich der Gestaltung der Zufahrten, Stellplitze und Miillbehil-
terstandplitze auf den Grundstiicken in wasserdurchlidssiger Weise sowie den
Hinweis auf die Moglichkeit der Niederschlagswasserversickerung und -nutzung
zu Brauchzwecken (zB. Gartenbewisserung, Toilettenspiilung, Waschmaschi-

nen).

BODENORDNUNG

Zur Schaffung von Grundstiicken, die nach Lage und Zuschnitt die angestrebte
Nutzung gewihrleisten und zum Erhalt von Flichen fiir die notwendigen Er-
schlieBungsanlagen soll zundchst versucht werden, eine Bodenordnung auf frei-
williger Basis durchzufiihren. Da sich die Parzellen im siid-westlichen Bereich auf
denen neue Bauplitze entstehen sollen, jeweils im Eigentum nur eines Eigentii-
mers bzw. einer Eigentiimergemeinschaft befinden, ist zumindest hier eine Rege-
lung durch eine einfache Teilung oder eine freiwillige Losung sinnvoll. Es ist an-
gestrebt, die auch iiberdrtliche Bedeutung besitzende Spielplatzfliche auBerhalb
der Bodenordnung zu erwerben. Sollte fiir die nord-stlichen Hilfte des Plange-
bietes keine einvernehmliche, freiwillige Grundstiicksneuordnung erreichbar sein,
so wird hier ein formliches Umlegungsverfahren gem. §§ 45 ff BauGB durchge-
fiihrt werden. '




