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Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan-N r. 51 6 |/ " Stadt Neuwied

.,Grafenwiese / Schauinsland®,

Neuwied — Oberbieber
Gemarkung Oberbieber, Flur 13

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung ein
~Allgemeines Wohngebiet“ geméas § 4 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)
Im Bebauungsplangebiet sind folgende Anlagen und Einrichtungen unzulassig:

o Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO),
e Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO),
o Tankstellen (§ 4 Abs.3 Nr. 5 BauNVO)

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

Im Plangebiet ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il festgesetzt.

Die Firsthohe (FH) ist definiert als das AbstandsmaB von der Oberkante
ErdgeschofB-Rohboden bis Oberkante First.
Die maximale Firsthéhe betragt FH = 8,0 m. Hierzu siehe auch Punkt 12.0.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflichen sowie

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise geman § 22 Abs.
2 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhauser.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen 9 Abs.1 Nr. 2

BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

GemaB § 23 Abs.3 BauNVO kdnnen geringfiigige Abweichungen von Baugrenzen
zugelassen werden, wenn durch bodenordnende oder sonstige MaBnahmen
Grundstiicksgrenzen verandert werden missen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Gebéaudeteile wie
Balkone, Erker, Wintergarten etc. kann als Ausnahme im Sinne des § 31 Abs.1
BauGB zugelassen werden, soweit sie den landesbauordnungsrechtlichen
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Vorschriften entsprechen. Die Flache ist auf die Grundflachenzahl (GRZ)
anzurechnen.

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

Bei Hauptgeb&duden sind die langsten Teile der Traufe gemaB der im
Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtung zu errichten.

Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9
Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Im Bebauungsplangebiet sind Nebenanlagen und bauliche Anlagen im Sinne des §
14 Abs.1 BauNVO im Vorgartenbereich unzuldssig; ausgenommen von dieser
Regelung sind lediglich Mullboxen.

Die Zulassigkeit der untergeordneten Nebenanlagen richtet sich nach dem
Nutzungszweck und der besonderen Eigenart des Baugebietes.

Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, wobei
vor Garagen ein Stauraum von mindestens 5,0 m bis zur StraBenbegrenzungslinie
freizuhalten ist.

Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache oder auf den in der
Planzeichnung eingetragenen Flachen flr Stellplatze zulassig.

Die hdchstzulassige Zahl der Stellplatze und Garagen je Grundstuck ergibt sich aus
den genehmigten Wohnungen je Wohngeb&aude.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden (§ 9 Abs 1 Nr. 6
BauGB)

Im Plangebiet wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wie
folgt festgesetzt:

e Bereich 6stlich der AsternstraBe: 3 Wohnungen je Wohngeb&ude
e Bereich westlich der AsternstraBBe: 2 Wohnungen je Wohngebaude

MaBnahmen und Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Versiegelungen sind auf ein MindestmaB zu beschrénken und nur zuldssig, soweit sie
nutzungs- und erschlieBungsmanig zwingend erforderlich sind.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

im Bereich der privaten Grundstticksfldchen

Auf den Baugrundstiicken im Plangebiet sind die Vorgartenbereiche zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und den geplanten bzw. vorhandenen Gebduden mit
Ausnahme der zulassigen Nutzungen landschaftsgérinerisch mit lockeren Stauden
und Buschgruppen zu gestalten und fachgerecht zu unterhalten.
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Die Ubrigen nicht bebauten Grundsticksflachen sind als Hausgarten oder
landschaftsgértnerisch anzulegen und fachgerecht zu unterhalten.

Je angefangene 500 m?2 Grundsticksflache ist ein hochstdmmiger Obstbaum,
MindestgréoBe 3 x verpflanzt, 12 - 14 cm Stammumfang, anzupflanzen und
fachgerecht zu unterhalten.

im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflichen

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflaichen sind mindestens 10 hochstammige
Laubbdume 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang anzupflanzen und fachgerecht
zu unterhalten. '

Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen geméB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die in der Planzeichnung fesigesetzten B&ume sind vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, vor allem wahrend der Bauzeit zu schitzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen befindliche Obstbdume mit einem
Stammdurchmesser von mehr als 30 ¢m sind zu erhalten und vor schadlichen
Umwelteinwirkungen vor allem wéhrend der Bauzeit, zu schiitzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Ist eine Erhaltung nicht mdglich, ist zuséatzlich zur Baumpflanzung nach Punkt 7.1.1 je
ein Obsthochstamm gleicher Art in der Pflanzgr6Be von mindestens 3 x verpflanzt, 12
-14 cm Stammumfang zu pflanzen und fachgerecht zu unterhalten.

Artenliste zur Gehdélzpflanzung
Es wird empfohlen, die unter den Punkten 6.0 und 7.0 beschriebenen
Geholzpflanzungen aus der nachfolgenden Liste zu entnehmen:

Bédume 1. Ordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Obstbdume

Apfel: alte Sorten der Landschaft z.B. Prinz Heinrich, Jakob Lebel, Boskoop,
Klarapfel, Goldparméne

Birnen: Schone aus Chernaux, Gute Luise, Gellerts Butterbirne u.a.

Kirschen: Herzkirsche, Hedelfinger, Knorpelkirsche u.a.

Zwetschge  Hauszwetschge, Buhler Frihpflaume, Reneclaude u.a.
Walnuss




10.0

10.1

11.0

12.0

13.0

13.1

Zuordnung von Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB geméB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

Die in der Gemarkung Heddesdorf, Flur 35, Nr. 31/9 in einer GréBenordnung von
4.421 m2 von der Stadt Neuwied zur Verfligung gestellte Ausgleichsflache wird den
Eingriffen "Bebauung" und "ErschlieBung"” wie folgt zugeordnet:

1.851 m2 der Flache und MaBnahme der Ausgleichsflache werden auf der Grundlage
des § 9 Abs. 1a BauGB den Wohngrundsticken nach (berbaubarer Flache
zugeordnet. Die betreffenden Wohngrundsticke sind im  Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet (graue Unterlegung).

2.570 m2 der Flache und MaBnahme der Ausgleichsflache werden auf der Grundlage
des § 127 Abs. 2 BauGB den ErschlieBungsstraBen zugeordnet. Die betreffenden
ErschlieBungsstraBen sind im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet (siehe
extra Planzeichnung).

Fisachen zur Herstellung des StraBenkdrpers (§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung und Sicherung des StraBenkdrpers wird parallel zur Offentlichen
Verkehrsflache auf den Privatgrundstiicken eine Flache von 0,25 m festgesetzt, auf
der der Trager der ErschlieBungslast die Berechtigung erhélt, unterirdische
Fundamente bzw. Stitzmauern fir Bord- und Randsteine zu errichten und zu
unterhalten.

Dartiber hinaus werden zur Herstellung des StraBenkdrpers auf den Grundsticken
z. T. umfangreiche Anschittungen bzw. das Anbringen von sonstigen
Stitzvorrichtungen erforderlich, die zu dulden sind. Die hierfir auf den
Privatgrundstiicken voraussichtlich in Anspruch zu nehmenden Fléchen sind in der
Planzeichnung gekennzeichnet und festgesetzt.

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs.2 BauGB

Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) darf bei bergseitiger ErschlieBung sowie
bei etwa gleicher Héhe von Gelande und erschlieBender Verkehrsflache hochstens
0,50 m Uber héchstem angrenzenden StraBenniveau hinausragen. Bei talseitiger
ErschlieBung darf die EFH hochstens 1,0 m lber hdchstem angrenzenden
StraBenniveau liegen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.4 BauGB i. V. m. § 88 Abs 1
und.6 LBauO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Bei der Gestaltung der AuBenflachen der Gebaude sind hochglénzende Metall- und

Kunststoffteile sowie grellbunte Farben unzuléssig.

Zur Gestaltung der AuBenfassaden sind nattrliche und ortstypische Materialien wie
glatter Putz, Holz, Naturstein sowie Verkleidungen mit Schiefer, Klinker oder Metall
zu verwenden.

Fur Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Befestigungen sind Materialien
wie z.B. wassergebundene Wegedecken, Schotterrasen und sickerfahige
Pflastersteine usw. zu verwenden.
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Terrassenflachen sind so anzulegen, dass eine Entwéasserung in angrenzende
Griunflachen mdglich ist. Dabei sind Beeintrachtigungen des jeweiligen Unterliegers
auszuschlief3en.

Dachgestaltung

Dachform / Dachneigung

im Bebauungsplangebiet sind fir Hauptgebdude nur geneigte Dacher zulassig,
wobei eine Dachneigung zwischen 15° bis 45° festgesetzt wird. Lediglich bei der
Anlage von begrlnten Dachern darf die Mindestdachneigung unterschritten werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten (z. B. Gauben, Zwerchhéuser, traufdurchstoBende Erker) dirfen,
maximal 1/3 der Trauflange in Anspruch nehmen. Die Summe ihrer Breiten darf 12
der Trauflange nicht Uberschreiten. Von den Giebelwénden ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten.

Dacheindeckung

Im Bebauungsplangebiet ist die Dacheindeckung nur in dunkelfarbigen Ténen
auszufuihren. Sie ist in Form, Farbe und GréBe an die im Ortsbild von Oberbieber
vorhandene Eindeckung anzupassen. Metalleindeckungen, Sonnenkollektoren und
Dachbegriinung sind zulassig.

Besondere Eindeckungsmaterialien wie Stroh- oder Schindeldacher kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind im Plangebiet nur als Hinweis flr eine auf dem Grundstiick

angebotene Leistung zuléssig. Sie durfen eine Gesamtflache von 0,50 m2 nicht
Uberschreiten.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrlssig den Bestimmungen der
Abschnitte A und B zuwiderhandelt oder Auflagen, die aufgrund einer auf dieser
Satzung beruhenden Genehmigung angeordnet wurden, nicht volistandig oder nicht
rechtzeitig erfullt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 24 Abs. 5 der Gemeindeordnung fur
Rheinland-Pfalz mit einer GeldbuBe bis zu 5.000 € geahndet werden.
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