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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Rat der Stadt Neuwied hat in seiner Sitzung am 14.12.2021 die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 618 "Kastanienhof" mit paralleler Flachennutzungsplananderung (= 10. Ande-
rung) beschlossen.

Anlass fir die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ist ein Antrag des Grund-
stlickseigentimers (= Antragsteller) auf dem Grundstiick Gemarkung Heddesdorf, Flur 2 Flur-
stlick 97/9 ein Gebaude zu errichten.

Das Grundstlick mit einer Flache von 7.154 m? liegt im Geltungsbereich des vorgenannten
Bebauungsplan Nr. 618 ,Kastanienhof der Stadt Neuwied. Im geltenden Bebauungsplan ist
das Grundstick derzeit als private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz fur
Pkw* festgesetzt. Somit stehen die derzeitigen planungsrechtlichen Vorgaben dem Planvor-
haben entgegen.

Das vom Antragsteller zwischenzeitlich erworbene Grundstlick wurde bislang als Mitarbeiter-
parkplatz des benachbarten Industriebetriebs genutzt. Seitens des Betriebs besteht jedoch
kein Erfordernis mehr flr das betriebsbezogene Parken, was durch die vorgenannte Veraulle-
rung an den Antragsteller zum Ausdruck gebracht wird.

In der Begriindung zum urspruinglichen Bebauungsplan wird explizit auf die dem Gewerbebe-
trieb dienende Funktion der privaten Verkehrsflache eingegangen. So ist u.a. ausgefiihrt, dass
der ansassige Industriebetrieb seinerzeit einen Flachenbedarf fir die Unterbringung des ru-
henden, betriebsbezogenen Pkw-Verkehrs auf der zur Anderung anstehenden Parzelle vor-
gebracht hatte. Auf diese Weise konnten betriebsinterne Flachenpotenziale, die bis dahin fir
die Unterbringung des betriebsbezogenen Verkehrs genutzt wurden, flr die weitere gewerbli-
che Betriebserweiterung und -entwicklung herangezogen werden.

Dies hatte die Stadt damals zum Anlass genommen, den Bebauungsplan Nr. 618 aufzustellen.
Auf diese Weise konnten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bereitstellung einer
Flache zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs geschaffen werden.

Zur Betonung der dienenden Funktion ausschlieRlich fir den ansassigen Betrieb wurde eine
private Verkehrsflache festgesetzt. Mit dem Begriff ,privat* wurde zum Ausdruck gebracht,
dass die fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs angedachte Flache nur dem betriebs-
bezogenen Parken — und somit einem konkret definierten Personenkreis (= Betriebsangeho-
rige) - zur Verfigung stehen sollte. Weiterhin regelt der geltende Bebauungsplan bisher, dass
lediglich der ruhende Pkw-Verkehr zulassig ist. Auf diese Weise sollte einer Zweckentfrem-
dung vorgebeugt werden. Aus diesem Grund hatte die Stadt auch kein Gewerbegebiet festge-
setzt, da mit dieser Festsetzung eine steuernde Wirkung der kinftigen Nutzung nicht mdglich
gewesen ware.

Als wesentlicher Grund wurde in der Begrindung aus Sicht der Stadt seinerzeit angefihrt,
dass mit der Bereitstellung einer Parkplatzflache eine mdgliche Beeintrachtigung des flieRen-
den (6ffentlichen) Verkehrs auf dem ,Sohler Weg“ vermieden werden sollte.

Mit der Nutzungsaufgabe als betriebsbezogene Parkplatzflache durch den ansassigen Betrieb
und den vollzogenen Eigentimerwechsel ergibt sich fir die Stadt eine geadnderte planerische
Situation.

Fur das im innerstadtischen Bereich gelegene Areal bietet sich aus stadtebaulicher Sicht eine
Folgenutzung an. Hierflr spricht neben den vorhandenen Einrichtungen der Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur sowie den ErschlieBungsanlagen insbesondere das in § 1a (2) BauGB ver-
ankerte Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden.
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Die seitens des Antragstellers angedachte Bebauung vollzieht sich ausschlief3lich auf der bis-
herigen Verkehrsflache. Diese weist aus der Vornutzung als Parkplatzflache bereits anthropo-
gene Vorbelastungen in Form einer Verdichtung mit Beeintrachtigungen fir die Schutzguter
Boden und Wasser auf.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens wird dem gesetzlich verankerten Vorrang der Innen-
entwicklung vor der Aufienentwicklung entsprochen. Auf diese Weise kann eine Flachenneu-
inanspruchnahme vermieden und dem Siedlungsdruck auf den Auf3enbereich entgegenwirkt
werden.

Die Planungsabsicht entspricht im Ubrigen auch der in § 1 (6) Nr. 4 BauGB verankerten Auf-
gabe einer Gemeinde, wonach sie durch die Bauleitplanung eine Erneuerung, Anpassung und
Umbau vorhandener Ortsteile an geanderte Rahmenbedingungen unterstitzen kann. Mit der
angestrebten Neustrukturierung und Neuordnung kann eine Aufwertung des innerstadtischen
Areals an der ,Nahtstelle“ zwischen der angrenzenden Wohnbebauung im Bereich des ,Raif-
feisenrings® und der gewerblichen Nutzung beidseits des ,Sohler Wegs* erreicht werden. Ins-
besondere fur die unmittelbar nérdlich und westlich angrenzenden Wohnquartiere kann eine
stadtebauliche Aufwertung herbeigefiihrt werden.

Neben der malvollen Nachverdichtung im Bestand kénnen zudem wesentliche, das Plange-
biet bzw. die Umgebung pragende Elemente wie etwa ein Teil der bereits im urspriinglichen
Bebauungsplan als erhaltenswert festgesetzten Kastanienbaume aufrechterhalten und in die
konzeptionellen Uberlegungen eingebunden werden.

SchlieBlich kénnen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans wirkungsvolle MaRnahmen
und Festsetzungen getroffen werden, um maogliche bodenrelevante Spannungen einer ver-
traglichen Lésung zuzuflihren. Hier sind beispielhaft die Erzeugung des kiinftigen gebietsbe-
zogenen Verkehrs und dessen Auswirkungen, eine hinreichende Berucksichtigung nachbar-
schaftlicher Belange wie etwa das Einfligen in die Umgebungsbebauung, die Wahrung der
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in Form einer ausreichenden Belichtung, Bellf-
tung und Besonnung der umliegenden Grundstlicke zu nennen.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Der Stadtrat von Neuwied hat in der Sitzung am 14.12.2021 die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Kastanienhof* beschlossen.

Die Anderl_J_ng wird im sogenannten Regelverfahren durchgefihrt. In der gleichen Sitzung
wurde die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 (3)
BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
06.12.2022 bis 16.01.2023 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen zur
1. Anderung des Bebauungsplans abgegeben.

Mit Schreiben vom 25.11.2022 wurden die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
am Verfahren nach § 4 (1) BauGB beteiligt und um Stellungnahme gebeten.
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Nachfolgend aufgelistete Behdrden hatten eine Stellungnahme mit abwagungsrelevanten In-
halten vorgetragen:

1. Stadtwerke Neuwied GmbH,

Servicebetriebe Neuwied AGR,

Deutsche Telekom Technik GmbH,

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH und

Kreisverwaltung Neuwied.

o bk~ wDn

Die vorliegenden Bebauungsplanunterlagen dienen der Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 (2) BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 (2) BauGB.

Gemal §§ 2 (2) BauGB wird hiermit zudem den benachbarten Gemeinden die Planungsab-
sicht der Stadt Neuwied zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

2.2 Formelle Auswirkungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden die textlichen und zeichnerischen Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans fir die im Geltungsbereich der 1. Anderung
gelegenen Flachenteile unwirksam.

Voraussetzung fur das Wirksamwerden der Teilaufhebung ist der ordnungsgemafe Abschluss
des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplans.

Sofern diese keine Rechtskraft erlangt, gilt der Bebauungsplan in seiner rechtsverbindlichen
Ursprungsfassung unverandert weiter.

3 BAUPLANUNGSRECHTLICHE IST-SITUATION

Das dem Antragsteller gehérende Grundstlick wurde - wie erwdhnt - bislang als Mitarbeiter-
parkplatz des Industriebetriebs genutzt und ist im Bebauungsplan als ,private Verkehrsflache®
festgesetzt.

Auf der Grundstiicksflache befindet sich ein alter Baumbestand von neun Kastanienbaumen.
Diese sind im Bebauungsplan als erhaltenswert festgesetzt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst auch die angrenzenden Grundstiicke der Ge-
markung Heddesdorf, Flur 2, Flurstiicke 97/11 und 112/15, die sich im Eigentum der Stadt
Neuwied befinden. Diese sind als Verkehrsflache festgesetzt. Wahrend die Parzelle Nr. 112/15
als innerstadtische Erschliefungsstrafle ,Auf Sternsholl“ dient, ist die Parzelle Nr. 97/11 mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Parkflache” definiert. Ebenso wird eine Teilflache der Par-
zelle 114/18 (= ,Sohler Weg*) in den Geltungsbereich der 1. Anderung einbezogen.

Im Einmundungsbereich ,Sohler Weg/ Auf Sternsholl” liegt die Parzelle Nr. 97/10.
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Entlang der nérdlichen, stdlichen und westlichen Grenzen der Parzelle 97/9 sind private Griin-
flachen festgesetzt. Ein wesentlicher Zweck dieser Flachen ist It. Begriindung zum urspriing-
lichen Bebauungsplan der Schutz der angrenzenden Wohngebiete vor mdglichen Immissio-
nen, die vom (bisherigen) Parkplatz ausgehen kénnten. Um diese Wirkung noch zu verstarken,
ist parallel zur Erschliefungsstralle ,Auf Sternsholl“ die Aufschittung eines Erdwalls festge-
schrieben worden.

Mit der angestrebten Anderung des Bebauungsplans und dem damit verbundenen Wegfall
des Parkplatzes wird die Festsetzung der privaten Grinflache mit dem Erdwall im Hinblick auf
den Schutz der angrenzenden Wohnbevolkerung vor moglichen Larmbeeintrachtigungen
funktionslos und ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht mehr erforderlich.

Die an der westlichen Grenze liegende private Grinflache ist zugunsten eines Ein- und Aus-
fahrtsbereich an den ,Sohler Weg“ unterbrochen. Der ,Sohler Weg*“ ist tlw. Bestandteil des
Geltungsbereichs (= Parzelle Nr. 114/18).

Norddstlich befindet sich das stadtisches Grundstiick Nr. 97/7, welches im rechtskraftigen Be-
bauungsplan als ,Offentliche Grinflache Kinderspielplatz” festgesetzt ist. Auch hier ist die Er-
haltung von mehreren Baumen geregelt.

Angrenzend daran in der Gemarkung Heddesdorf, Flur 2, Flurstick 97/8, befinden sich Ge-
meinschaftsgaragen der GSG Neuwied. Diese beiden Flurstlcke sind ebenfalls Bestandteil
der 1. Anderung des Bebauungsplans.

Nachfolgend ist der rechtsverbindliche Bebauungsplan abgebildet.

Abb.: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 618 ,Kastanienhof*, Quelle Stadt Neuwied
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4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

4.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neuwied stellt die zur Uberplanung angedach-
ten Flachen als gewerbliche Bauflache dar. Entlang der nordwestlichen Grenze ist eine Grin-
flache ausgewiesen. Diese Ubernimmt in erster Linie die Abschirmung der angrenzenden
Wohnbauflache zur gewerblichen Bauflache.

Als Art der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Bebauungsplan eine gemischte Bauflache
in Form eines urbanen Gebiets gemaR § 6a BauNVO angedacht.

Somit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus den
Vorgaben des Flachennutzungsplans zu entwickeln ist, nicht entsprochen.

Dies bedingt die 10. Anderung des Flachennutzungsplans, die im sogenannten Parallelverfah-
ren nach § 8 (3) BauGB erfolgt. In diesem Zusammenhang wird auf die Unterlagen zur 10.
Anderung des Flachennutzungsplans verwiesen.

Inhalt der 10. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Darstellung einer gemischten Bau-
flache statt einer gewerblichen Bauflache. Ebenso wird die Grinflache als gemischte Baufla-
che ausgewiesen. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird die bisherige
Funktion der Grinflache als ,Abschirmgrin® zwischen dem Wohnen und der gewerblichen
Nutzung funktionslos.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan sowie der beabsichtig-
ten 10. Anderung abgebildet.

Wirksamer Flachennutzungsplan

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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4.2 Landes- und Regionalplanung

Die Untere Landesplanungsbehérde der Kreisverwaltung Neuwied hat in ihrer Stellungnahme
vom 10.01.2023, Az.: 6/10-61-DB, folgende relevanten Vorgaben von Landes- und Regional-
planung mitgeteilt:

Landesentwicklungsprogramm | Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum
LEP IV Rheinland-Pfalz Jahr 2015 landesweit zu reduzieren sowie die notwendige
Zi Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanagement
iel Z 31 s - e
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der
Innenentwicklung ein Vorrang vor der AuRRenentwicklung
einzurdaumen. Die regionalen Planungsgemeinschaften
und die Gebietskdrperschaften leisten hierzu einen — an
den regional unterschiedlichen Ausgangsbedingungen
orientierten — Beitrag.

Bewertung Untere Landesplanungsbehdrde

Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungskdrpers der Kernstadt sowie der angrenzenden
Nutzungen (Wohnquartiere sowie Gewerbe- und Industriebetriebe) weist die vorliegende
Planung die Merkmale einer Innenentwicklungsflache auf und beansprucht zudem eine
erschlossene Flache, die zuvor als Parkplatz genutzt wurde.

Das Ziel Z 31 ist beachtet.

Beriicksichtigung:

Fir die vorliegende Bauleitplanung besteht kein weiterer planerischer bzw. abwéa-
gungsrelevanter Handlungsbedarf.

Landesentwicklungsprogramm | Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie gemisch-
LEP IV Rheinland-Pfalz ter Bauflachen (gemafR BauNVO) hat ausschlieRlich in
Ziel Z 34 raumlicher und funktionaler Anbindung an bereits beste-
hende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine un-
gegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwick-
lung zu vermeiden.

Bewertung Untere Landesplanungsbehdrde

Der Anderungsbereich wird organisch an den bestehenden Siedlungskdrper (Wohnquar-
tiere im Norden und Osten sowie gewerbliche Nutzungen im Stden und Westen) angebun-
den.

Das Ziel Z 34 ist beachtet.

Beriicksichtigung:

Fir die vorliegende Bauleitplanung besteht kein weiterer planerischer bzw. abwa-
gungsrelevanter Handlungsbedarf.
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G 86 Regionaler Raumord- Schwellenwertberechnung
nungsplan 2017 (RROPL)

Ziele Z 30 bis 33

Bewertung Untere Landesplanungsbehorde

Ein Nachweis der Schwellenwerte ist im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung zur
Neudarstellung von gemischten Bauflachen im Flachennutzungsplan nicht erforderlich.

Die Ziele Z 30 bis 33 sind nicht betroffen.

Beriicksichtigung:

Fir die vorliegende Bauleitplanung besteht kein weiterer planerischer bzw. abwéa-
gungsrelevanter Handlungsbedarf.

G 74 Regionaler Raumord- In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion
nungsplan 2017 (RROPL) sollen besondere Anforderungen an den Klimaschutz

gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesserung der
Grundsatz G 74 klimatischen Bedingungen hingewirkt werden. Hierzu
sollen

= Flachen in ihrer Funktion als klimatische
Ausgleichs-raume erhalten bleiben und durch
Entsiegelungsmaf3-nahmen, Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriin-ung unterstitzt
werden,

= fUr Siedlungsvorhaben klimadkologische Vorunter-
suchungen durchgefuhrt und
AusgleichsmalRnahmen entwickelt,
Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt
und klimatische Verschlechterungen vermieden
und

= flr die Bauleitplane Klimauntersuchungen
durchgeflihrt werden, um die
Informationsgrundlagen fir den Klimaschutz zu
verbessern

Bewertung Untere Landesplanungsbehoérde

Der Grundsatz G 74 ist im weiteren Verfahren der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Beriicksichtigung:

Die Klimaanpassung ist ausdricklich in den Grundsatzen der Bauleitplanung nach
§ 1 (5) Satz 2 BauGB erwahnt.

Zudem soll gemal der sogenannten Klimaschutzklausel den Erfordernissen des
Klimaschutzes ,sowohl durch MaRRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden*
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(§1a(5)S. 1 BauGB). Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu
bertcksichtigen. Auch wenn die Bedeutung der Klimaanpassung somit hervorgehoben ist,
genieldt sie allerdings keinen absoluten Vorrang vor anderen Belangen, sondern muss sich
den allgemeinen Regeln der Abwagung unterwerfen.

Weiterhin ist eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie bei der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen.

Mit der Einordnung in den Katalog der Belange des Umweltschutzes (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)
werden sie dem umweltpolitischen Anliegen des Klimaschutzes zugeordnet, die auf die
Minderung des AusstolRes von Kohlendioxid setzen, um dem Klimawandel entgegen zu
wirken. Denn der Einsatz erneuerbarer Energien flhrt zu einer Reduzierung des flir den
Klimawandel verantwortlich gemachten Ausstof3es an Kohlendioxid.

Ebenso verhalt es sich mit der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie. Diese tragt
zu einem geringeren Energieverbrauch bei, wodurch der Bedarf an Energietragern sinkt, bei
deren Umwandlung in nutzbare Energie Kohlendioxid erzeugt wird. Der Einsatz
erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von Energie tragen auch
zur Energieversorgungssicherheit bei.

Insbesondere der Ausbau der erneuerbaren Energien und die Energieeinsparung werden
aktuell vorangetrieben. Dies findet Ausdruck und Berucksichtigung in der Gesetzgebung. In
diesem Zusammenhang sind insbesondere das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) und das Kraft-Warme-Kopplungsgesetz
(KWK-Gesetz) sowie — fur die Energieeinsparung — das Energieeinsparungsgesetz (EnEG)
und die auf dieser Grundlage erlassene Energieeinsparverordnung (EnEV) zu nennen.
Diese Gesetze gelten unabhangig von der Bauleitplanung.

Fir die Bauleitplanung ist von besonderer Bedeutung, dass der Einsatz erneuerbarer
Energien und die Malnahmen zum sparsamen und effizienten Einsatz von Energie
insbesondere bei Errichtung und Anderung von Gebauden ihre bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit voraussetzt und durch das Bauplanungsrecht nicht unnétig erschwert wird.
Hierbei sind u.a. die Anforderungen zu berucksichtigen, die das EEWarmeG stellt: Es
verlangt bei der Neuerrichtung von Gebauden (§ 3 (1) EEWarmeG) den (anteiligen) Einsatz
von — wahlweise — solarer Strahlungsenergie, flissiger und gasférmiger Biomasse,
Geothermie oder Umweltwarme (§ 5 EEWarmeG) oder — ebenfalls wahlweise — von
ErsatzmalRnahmen, d.h. von Anlagen fiur die Nutzung von Abwarme, Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen oder Anlagen der Nah- oder Fernwarmeversorgung (§ 7 EEWarmeG).
Die Kraft-Warme-Kopplung (vgl. auch das KWK-Gesetz) hat dabei Bedeutung im Hinblick
auf den Gesichtspunkt der effizienten Nutzung von Energie i.S.d. § 1 (6) Nr. 7 Buchst. f.

Im vorliegenden Planungsfall erfolgt die Berlcksichtigung klimarelevanter Festsetzungen in
der Ebene der 1. Anderung des Bebauungsplans. Diese Anderung wird im Parallelverfahren
gemal § 8 (3) BauGB vorgenommen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans trifft zwar keine gesonderten Festsetzungen fir die
Unterbringung dieser energiespezifischen Anlagen und Einrichtungen beispielsweise in
Form einer Flache fir die Versorgung. Jedoch koénnen solche Anlagen im
Bebauungsplangebiet zulassig sein. So ermdglicht die Festsetzung eines Urbanen Gebiets
- und die damit verbundene Zulassigkeit von sonstigen Gewerbebetrieben die Errichtung
von ,grolkeren“ bzw. zentralen (,selbstandigen) Anlagen und Einrichtungen der
Energieversorgung.

Fir die der (dezentralen) Energieversorgung der einzelnen Gebaude dienenden, weniger
grollen oder kleineren Anlagen flir erneuerbare Energien ist die planungsrechtliche
Zulassigkeit der Festsetzung des Urbanen Gebiets dadurch erreicht, dass Nebenanlagen
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i.S. des § 14 BauNVO =zuldssig sind. Diese steht in einem raumlich-funktionalen
Zusammenhang der jeweiligen Hauptnutzung und tGbernehmen flr diese eine dienende
Funktion.

Uber die planungsrechtliche Zuldssigkeit der Anlagen fiir erneuerbare Energien
hinausgehend kommt es auch darauf an, dass — wie erwahnt - ihr Einsatz durch die weiteren
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans unterstiitzt und nicht behindert wird.
So ist z.B. fUr die Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf oder an den Gebauden die
Sldausrichtung der entsprechenden (baulichen) Anlagen und Gebaudeteil von Vorteil, und
es sind geeignete Dachformen vorzusehen. Verschattungen der fir diese Anlagen
vorgesehenen Flachen durch andere Gebaude oder Baume sind zu vermeiden. Hierfir
kommt es auf abgestimmte Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und Uber Bepflanzungen nach § 9 (1) Nr. 25 an.

Nach § 9 (1) Nr. 23 Buchst. b) BauGB kénnen bauliche Malnahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie vorgesehen werden, so zur
baulichen Geeignetheit von Dachern und zur Dachneigung.

In der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans werden diese Voraussetzungen aus
planungsrechtlicher Sicht herbeigefiihrt und bericksichtigt.

So sind etwa Vorgaben fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern verbindlich, in Form
von flachenhaften Festsetzungen nicht festgesetzt.

Fir die Umsetzung einer inneren Durchgriinung regelt die 1. Anderung des Bebauungsplans
durch textliche Festsetzung, dass die unbebauten Flachen als vegetationsreiche Flachen
anzulegen sind. Daher ermdglicht der ,rahmensetzende” Bebauungsplan dem kiinftigen
Grundstuckseigentimer in der Planvollzugsebene eine nutzer- bzw. energiespezifische
Ausrichtung der Grundsticksnutzung, bei der mogliche Verschattungseffekte soweit wie
mdglich vermieden werden kdnnen.

Aufgrund des Okologischen Wertes der im Plangebiet vorhandenen Kastanienbdume
werden diese als erhaltenswert festgesetzt. Durch die unmittelbare Nahe zu den geplanten
Gebauden sowie den schon stark ausgebildeten Kronen kann es zu einer Verschattung der
Dachflachen kommen. Dies flihrt zu einer Einschrankung bei einer Errichtung von PV-
Anlagen auf den Dachern. Jedoch wird der stadtékologischen Bedeutung dieser Baume in
der Abwagungsentscheidung ein hoéheres Gewicht als den klimarelevanten Zielen
eingerdumt.

Des Weiteren trifft die 1. Anderung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Dachern <
20°. Damit behindert die Festsetzung nicht eine etwaige Unterbringung von PV-Anlagen auf
den Dachflachen. Die festgelegte Dachneigung lasst die wirtschaftliche und funktionale
Anordnung zu.

Des Weiteren trifft die 1. Anderung des Bebauungsplans eine Festsetzung nach
§ 9 (1) Nr. 23 Buchst. b). Demnach sind im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans die nutzbaren Dachflachen der Hauptgebdude zu mindestens 50% mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache) zu versehen.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

In diesem Zusammenhang ist auf die getroffene Regelung zur Héhe baulicher Anlagen zu
verweisen. Diese lasst eine Uberschreitung fiir die Errichtung ausdriicklich zu, so dass auch
hier die planungsrechtliche Berlcksichtigung fir die Umsetzung einer der Planungsleitlinie
entsprechenden Bauleitplanung stattfindet.
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Die 1. Anderung des Bebauungsplans beinhaltet keine entgegenstehenden Festsetzungen
zur Stellung baulicher Anlagen. Die Ausrichtung des Plangebiets sowie die zu erwartende
Gebaudekubatur ermdglicht eine auf die vorgenannten Zielvorgaben ausgerichtete
klimaangepassten Bebauung.

Die Anforderungen der Energieeinsparverordnung flr einen sparsamen Umgang mit
Energie i.S.d. § 1 (6) Nr. 7 Buchst. fsind fiir den Gebaudebereich von erheblicher
Bedeutung. Diese verlangen bestimmte MaRnahmen der Warmedammung an der
Gebaudehiille bei Neubau und wesentlichen Anderungen am Gebéaude.

Die sich daraus ergebenden Anforderungen an bestimmte Wandstarken und Dachhéhen
des Gebaudes haben unter Berticksichtigung des Bedarfs an Nutzflache Bedeutung fir das
Bauvolumen und dessen bauplanungsrechtliche Zulassigkeit i.S.d. § 30 BauGB.

Auf die Ebene der 1. Anderung des Bebauungsplans (ibertragen bedeutet auch dies die
Herbeiflihrung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung dieser
Anforderungen in der Planvollzugsebene.

Die in der Energieeinsparverordnung verankerten Vorgaben sind von Bedeutung, weil fur
sie jeweils die Aullenmale des Gebaudes mafligeblich sind.

Daher miissen insbesondere die Festsetzungen in der 1. Anderung des Bebauungsplans
zum Mal der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen
entsprechend ausgerichtet sein, um eine effiziente Umsetzung dieser Vorgaben
ermdglichen zu kénnen. Dies wird im vorliegenden Bebauungsplan schon dadurch erreicht,
dass eine der Zweckbestimmung eines Industrie- und Sondergebiets funktions- und
nutzergerechte Nutzung des kunftigen Betriebsgrundstiicks gewahrleistet sein muss.

Um den vorgenannten fachgesetzlichen Anforderungen hinreichend Rechnung zu tragen
bzw. deren Vollzugsfahigkeit in der Planvollzugsebene ermdglichen zu konnen, sind
aufeinander abgestimmte Festsetzungen in der 1. Anderung des Bebauungsplans unerlass-
lich.

Diese Voraussetzungen erfilllt die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans. In
Verbindung der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen sowie den Vorgaben der zu
berlcksichtigen Fachgesetze ist in der Planvollzugsebene eine den Anforderungen der in
den § 1 (5) 1(5)Satz 2, §1a(5)S. 1 und § 1 (6) Nr. 7f BauGB gerecht werdende
Gebietsentwicklung moglich.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans kommt seiner Aufgabe nach, wonach er
eine den Einsatz erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie unterstitzende Funktion hat. Dies gilt insbesondere im Blick auf die Durchfiihrung
der Anforderungen der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes.

Soweit mit den stadtebaurechtlichen Instrumenten weiterreichende Ziele verfolgt werden
sollen, kdnnte dies gegebenenfalls aus stadtebaulichen Griinden angezeigt sein, sto3t aber
bei der Bebauungsplanung an  Grenzen der Praktikabilitat und  der
Festsetzungsmdglichkeiten. Ob es darliber hinaus auch nach den Grundsatzen der
Bauleitplanung, insbesondere nach dem Abwagungsgebot rechtlich moglich oder — im
Hinblick auf die Verpflichtungen aus den erwahnten Fachgesetzen (EEWarmeG, EnEG und
EnEV) — geboten sein kénnte, ist angesichts der weitreichenden Verpflichtungen auf Grund
der hier Fachgesetze aus rechtlicher Sicht daher fraglich.

Die Festsetzung, wonach die Dacher der Hauptgebaude bis zu einer Dachneigung von 15°
mit einem Anteil von mindestens 50% der Dachflache in Form einer extensiven
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Dachbegriinung zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten sind, entspricht ebenfalls einer
klimaangepassten Bebauung.

Durch eine Dachbegrinung wird eine Verbesserung des Kleinklimas erreicht, da die
Pflanzen durch die Verdunstung von Wasser einen Kihleffekt auf die Umgebung haben
(,Verdunstungskalte”) und zu einem ausgeglicheneren Temperaturgang im Tages- und
Jahresverlauf beitragen. So heizen sich Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe auf 50°C
teils sogar auf Uber 80°C auf, wohingegen die maximale Temperatur auf bepflanzten
Dachern bei 20 bis 25°C liegt (vergl. stadtebauliche Klimafibel des Ministeriums fir
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden- Wirttemberg).

In klaren Winternachten sinkt die Temperatur unbepflanzter Dacher auf bis zu -20°C. Die
jahrliche Temperaturschwankung betragt somit ungefahr 100 Grad. Begriinte Dacher kiihlen
sich im Winter nur auf wenig unter 0°C ab, so dass hier die Jahresschwankung nur etwa 30
Grad betragt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB).

Ein weiterer Festsetzungsinhalt ist die Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit dem Ziel nach Herstellung einer
randlichen Eingrinung des gesamten Plangebiets.

Weiterhin sind die baulich nicht genutzten Flachen als vegetationsreiche Grin- und
Freiflachen herzustellen. Auf diese Weise kann ein Beitrag zur Vermeidung von
Warmeinseln auf dem jeweiligen Grundstlick geleistet werden.

Ferner ist das im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans auf den
Privatgrundsticken anfallende, unbelastete Niederschlagswasser auf diesen Grundstuicken
zur Versickerung zu bringen.

Durch die zeitverzégerte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers werden sich
positive Auswirkungen fur das Mikroklima ergeben.

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen lassen das
Erreichen der Planungsleitziele von § 1 (5) 1(5)Satz 2, §1a(5)S. 1 und § 1 (6) Nr. 7f
BauGB und somit die Vorgaben des Grundsatzes G 74 erwarten.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Von dem Antragsteller wurde das Architekturbiro JKL aus Neuwied beauftragt, eine zukunfts-
weisende Bebauung auf dem zur Verfligung stehenden Grundstiick zu erarbeiten.

In dem jetzt vorliegenden Konzept wird von einer Bebauung parallel zum ,Sohler Weg*“ aus-
gegangen, wobei die Zufahrt zu den in zwei Parkebenen unter den Gebaudeflachen liegenden
Parkgaragen auf der Seite zur erfolgt.

Das Gebaude gliedert sich Uber das Gelande, durch die einzelnen Fligel werden nach aulRen
offnende Innenhdfe gebildet.

Mit diesem Plankonzept kdnnen 2/3 der auf dem Grundstlick stehenden Baume in die Planung
sinnvoll integriert werden. Der so erhaltene Baumbestand wird durch erganzende Pflanzungen
von Baumen und Strauchern sowie das Anlegen von 6kologisch wertvollen Grinflachen er-
ganzt.
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Der ,Kastanienhof behalt seinen dominanten und wertvollen Baumbestand und wird zum
.Kastanienpark®.

In den Gebauden, die auch Uber offene quer durch die Gebaude gefiihrte Wege erschlossen
werden, sollen Biros, Wohnungen und sonstige flir die Nutzung im Gebaude und in der Um-
gebung sinnvolle, dem Gebietscharakter entsprechende Einrichtungen entstehen.

Nach dem Plankonzept sollen einzelne flexible Nutzungseinheiten entstehen, die dem sich
entwickelnden Bedarf entsprechend zugeschnitten werden kénnen.

Energetisch werden die Gebaude dem neuesten technischen Standard entsprechend errich-
tet. Hierbei ist die Nutzung von Erdwarme, und auch Solarenergie neben einer hochwertigen
Dammung der Gebaudehtille Voraussetzung fir eine dauerhafte wirtschaftliche Nutzung der
Anlage.

Die in dem vorliegenden Konzept dargestellte anspruchsvolle Architektur, wird sowohl in der
aufleren als auch inneren Gestaltung der Gebaude konsequent weitergeflihrt.

Es soll eine dreigeschossige Bebauung mit einem zurticktretenden nicht als Vollgeschoss zu
bewertenden Ampelgeschoss entstehen.

Entsprechend angemessen wird die Wahl der Materialien und der Gestaltungsdetails erfolgen.
Es soll mit dem ,Kastanienhof mit seiner verkehrsguinstigen Lage an dem Ubergang von In-
dustrie - Gewerbe - und Wohngebieten eine gute Adresse fiir Neuwied entstehen.

Die fahrmafige Erschlielung erfolgt ausschliellich vom ,Sohler Weg®, der stidwestlich des
Grundsttickes verlauft. Die Unterbringung des gebietsbezogenen ruhenden Verkehrs ist in ei-
ner Parkgarage unterhalb des Erdgeschosses angedacht.

6 INHALTE DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

6.1  Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der in Kapitel 1 der Begrindung angeflihrten Planungsleitzielen sowie unter
Bertcksichtigung der Vorgaben aus der Umgebungsbebauung wird zur Art der baulichen Nut-
zung ein Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO festgesetzt.

Gemal der Zweckbestimmung in § 6a (1) BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen so-
wie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Diese Hauptnutzungsarten stehen sich grundsatzlich gleichrangig gegenuber. Im Gegensatz
zum Mischgebiet nach § 6 BauNVO muss die konkrete Nutzungsmischung jedoch nicht gleich-
gewichtig sein, so dass das urbane Gebiet ein hdheres Ungleichgewicht der Hauptnutzungs-
arten zulassen soll als das Mischgebiet (= variable Nutzungsdurchmischung). So kann die
Wohnnutzung die Ubrigen weiteren Nutzungen weit Gberwiegen. In den einschlagigen Kom-
mentaren wird etwa ein Mischungsverhaltnis von 80:20 zugunsten des Wohnens als vertretbar
eingestuft. Es ist allerdings nicht ausgeschlossen, dass die gewerbliche Nutzung Gberwiegt.

Vom Grundsatz her zielt das besondere Wohngebiet nach § 4a auf ahnliche Planungssituati-
onen. Jedoch geht es bei einem urbanen Gebiet nicht nur um die Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung, sondern auch um gewerbliche Nutzungen.
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Insbesondere aufgrund der Lage des Anderungsbereichs an der Nahtstelle zwischen Wohnen
(= ,Raiffeisenring”) und Gewerbe (= beidseits des ,Sohler Wegs*) bietet sich vorliegend die
Festsetzung eines Urbanen Gebiets an.

Unter Berucksichtigung der bereits erwahnten Nutzungsstruktur in der Umgebung mit einem
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe sowie ,sonstigen® Einrichtungen soll grundsatzlich
ein gemischtgenutztes Gebiet entwickelt werden. Hierbei ist fiir die Stadt Neuwied von Bedeu-
tung, dass sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Sicht ein ansprechendes Wohnrau-
mangebot in innerstadtischer Lage geschaffen werden kann. Die Schaffung von zusatzlichen
Wohnraumangeboten ist ein erklartes gesamtstadtisches Ziel von Neuwied.

Mit der aus planungsrechtlicher Sicht méglichen Nutzungsdurchmischung sowie dem in der
Umgebung bereits vorhandenen ,durchmischten® Struktur kann ein Beitrag zum Leitbild der
Lotadt der kurzen Wege* geleistet werden.

Die raumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-)Versorgung, Dienstleistungen,
Freizeit- und Bildungsorten sind gering. Im vorliegenden Planungsfall ist u.a. auf die rdumliche
Nahe zu Einrichtungen der wohnungsnahen Grundversorgung oder etwa den Bahnhof von
Neuwied hinzuweisen. Diese liegen ebenso wie verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen in
fullaufig zumutbarer Entfernung.

Diese Fuligangerfreundlichkeit kdnnte sich u.a. positiv auf die Verringerung/ Vermeidung des
motorisierten Kraftverkehrsaufkommens auswirken.

Auch entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.
Mit der angestrebten Ausweisung eines Urbanen Gebietes wird den beschriebenen Vorgaben
aus der Umgebungsbebauung Rechnung getragen. Insgesamt erfolgt eine vertragliche Zuord-
nung der einzelnen Nutzungen zueinander und kiinftige Konfliktsituationen werden vermieden.
Durch die geplante Verdichtung in innerstadtischer Lage wird keine Konkurrenzsituation zu
den angrenzenden Nutzungen ,Wohnen* und ,Gewerbe“ hervorgerufen, da das Urbane Ge-
biet mit seinem zulassigen Stérgrad die Anspriiche der beiden Hauptnutzungsarten hinrei-
chend berucksichtigt.

Gerade in einem Bereich im Ubergang von einer gewerblichen Nutzung zu einer Wohnnutzung
bietet sich die Neuausweisung eines urbanen Gebietes an.

Fiur den Anderungsbereich wird unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung und
der Umgebung folgender Zulassigkeitskatalog definiert:

a) Allgemein zulassig sind:

Wohngebaude,

Geschafts- und Burogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe und

o b~ wnN =

Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Mit der Auflistung der vorgenannten Anlagen und Einrichtungen werden aus planungsrechtli-
cher Sicht grundsatzlich die Voraussetzungen fir die Etablierung der 3 Hauptnutzungsarten
des Urbanen Gebiets ermdglicht. Neben den Hauptnutzungen Ubernehmen die ,sonstigen®
Nutzungen eine das Gebiet mitprdgende Funktion. Es handelt es sich dabei nicht um solche
Nutzungen, die lediglich eine ausschlieRlich gebietsbezogene Funktion haben, so dass eine
gewisse Belebung und Durchmischung des Plangebiets ermdglicht wird.
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Jedoch bedarf es der Umsetzung lenkender bzw. steuernder MalRnahmen. Insbesondere sind
im Bebauungsplangebiet solche Anlagen und Einrichtungen zu unterbinden, die zu einer nach-
haltigen Beeintrachtigung des ,gewachsenen” innenstadtnahen Wohnens im Bereich des ,Rai-
ffeisenrings” fuhren. Weiterhin sind gesamtstadtische Konzepte und informelle Planungen wie
etwa das Einzelhandelskonzept zu berlcksichtigen. Dies flihrt zum grundsatzlichen Aus-
schluss von einzelhandelsrelevanten Nutzungen.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und sonstigen
Gewerbebetrieben (,Handwerkerprivileg“), wenn

= der raumlich-funktionale Zusammenhang gegeben ist,

= ausschlieBlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete
Produkte angeboten werden,

= eine deutliche flachen- und umsatzmaRige Unterordnung sowie eine sortiments-
bezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

= die Verkaufsflachenobergrenze von maximal 150 m? nicht tberschritten wird.

Ebenso sind der Nahversorgung und Versorgung des Gebiets dienende Einzelhandelsbetrie-
be (Nachbarschaftsladen) mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 m? je Betrieb im
Urbanen Gebiet zulassig.

Weiterhin sollen insbesondere solche Nutzungen untersagt werden, die in der Lage sind, ein
sogenanntes Negativ-Image (, Trading-Down-Effekt*) zu erzeugen und eine Vereinbarkeit mit
der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung nicht erwarten lassen.

Ein ,Trading-Down-Effekt” tritt u.a. dann ein, wenn es durch ,gebietsfremde“ Nutzungen zu
einem Qualitatsverlust und einer Zuriickdrangung von vertraglichen Nutzungen kommt. So ist
bei einer ungesteuerten Entwicklung dieser Nutzungen eine Verschlechterung der innerdrtli-
chen Situation zu erwarten.

Oftmals kénnen solche Einrichtungen auch Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige haben,
da beispielsweise mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten deutlich héhere Bodenrenditen
zu erzielen sind. Hieraus kénnen sich negative Auswirkungen flr ,geeignete” Ansiedlungsin-
teressierte ergeben.

Die Vermeidung des , Trading-Down-Effekt* veranlasst die Stadt daher, Anlagen und Einrich-
tungen mit einem entsprechenden ,,Gefahrdungspotenzials® fur nicht zulassig zu erklaren.

Auf der Grundlage der in § 1 (4) bis (9) BauNVO enthaltenen Regelungsmdglichkeiten werden
daher folgende sonstige Gewerbebetriebe flir unzulassig erklart:

= Anlagen und Einrichtungen, in denen der gewerbsmafigen Prostitution nachgegangen
wird (Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen wie z.B. Anbahnungsgaststatten,
Privatclubs, Kontaktsaunen),

= gewerbliche Stellplatz- und Garagenanlagen,

= selbstandige Anlagen der AuRenwerbung (= selbstandige Werbeanlagen), die dem §
29 BauGB zuzuordnen sind und die Fremdwerbung zum Gegenstand haben.

Des Weiteren werden Vergnligungsstatten und Tankstellen flr unzulassig erklart.

Der Ausschluss der Tankstellen wird vorgenommen, da das Plangebiet keine flachenmaRigen
Alternative fUr die Unterbringung darstellt. Eine den Anspriichen an eine zeitgemafRe Tank-
stelle gerecht werdende Tankstelle einschliefl3lich der Zubehdrflachen wiirde sich hinsichtlich
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Art und Umfang deutlich vom Charakter der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung abhe-
ben. Des Weiteren wirde das zu erwartende Kundenverkehrsaufkommen neben der Belas-
tung des ,Sohler Wegs* bei einem 24-Stundenbetrieb nachteilige Auswirkungen fir die Wohn-
nutzung insbesondere in der Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Uhr hervorrufen.

Die fUr unzulassig erklarten Anlagen und Einrichtungen sind insgesamt geeignet, flir nachtei-
lige Beeintrachtigungen insbesondere flir die vorhandene und geplante Wohnnutzung hervor-
zurufen.

Hier sind in erster Linie mogliche starke nachtliche Larmbelastungen zu erwahnen. Insbeson-
dere die Vergnlgungsstatten sowie die flr unzuldssig erklarten Unterarten der ,sonstigen®
Gewerbebetriebe werden i.d.R. bis in die Abend- und Nachtstunden betrieben.

In Erganzung hierzu kdnnen zur Nachtzeit Lichtimmissionen von beleuchteten Werbeanlagen
treten, die die Wohnruhe nachhaltig storen.

Gemal Vorgabe aus dem urspriinglichen Bebauungsplan wird das Flurstlick 97/8 in den Gel-
tungsbereich einbezogen und weiterhin als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die dienende
Funktion als Flache flr die Unterbringung von Gemeinschaftsgaragen wird ebenso unveran-
dert beibehalten wie die Grundflachenzahl von GRZ = 0,5.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal}
der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und Gescholf3flachenzahl sowie die Steuerung der H6he baulicher
Anlagen festgelegt werden.

Zur Steuerung des Malkes der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan die
hoéchstzulassige Grund- und Geschol¥flachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die ma-
ximale Hoéhe der baulichen Anlagen.

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an
dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstlicksausnutzung.
Die in Kapitel 5 angefiihrte stadtebauliche Konzeption sowie die Vorgaben aus der Umge-
bungsbebauung sind hierbei ebenfalls zu bericksichtigen.

6.2.1 Grund- und GeschoRflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmadglichkeiten in Form der Grundflachenzahl erfolgt im Be-
bauungsplan grundsatzlich die Steuerung der zulassigen Bodenversiegelung.

Unter Bericksichtigung des definierten Planungsziels nach Erhaltung einzelner Kastanien-
baume wird im Bebauungsplan die fir ein Urbanes Gebiet héchstzulassige Grundflachenzanhl
von GRZ = 0,8 nicht ausgeschépft. Fur die Errichtung der Hauptgebaude setzt der Bebau-
ungsplan die héchstzulassige GRZ mit 0,6 fest.

Jedoch gilt die in § 19 (4) BauNVO zugestandene Uberschreitungsméglichkeit fiir untergeord-
nete bauliche Anlagen und Einrichtungen wie etwa Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO,
Stellplatze und Garagen einschlieRlich ihren Zufahrten sowie unterirdische bauliche Anlagen
uneingeschrankt. Somit ergibt sich unter Berlcksichtigung der Kappungsgrenze eine Grund-
flachenzahl ,gesamt® von 0,8.

Fur die kiinftigen Bauherrn kann auf diese Weise eine ausreichende Flache flr die Unterbrin-
gung der baulichen Anlagen zur Verfliigung gestellt werden. Eine bedarfs- und funktionsge-
rechte Ausnutzung des Baugrundstiicks ist somit moglich.
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Dem o6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von tberbaubaren Flachen die
Versiegelung auf bestimmte Grundstlicksteile beschrankt wird und bestimmte Grundstlicksfla-
chen von einer Bebauung mit Hauptgebauden verschont bleiben. Allerdings besteht unter Be-
ricksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen und der hierflr
eingeraumten gesetzlichen Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19 (4) BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen kein vollstandiger Bebauungsausschluss bzw. eine fla-
chenschonende Inanspruchnahme fiir die auBerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflachen
gelegenen Flachenteile.

Ebenso unterschreitet die festgesetzte Gescholiflachenzahl mit GFZ = 2,0 den hdchstzulassi-
gen Orientierungswert von GFZ = 3,0.

Mit der Festsetzung der Geschol¥flachenzahl wird die Steuerung der Bebauungsdichte ange-
strebt. Aufgrund der Lage des Anderungsbereichs an der Nahtstelle zwischen der Wohnnut-
zung und Gewerbe ergibt sich hinsichtlich der Gebaudekubaturen eine heterogene Umge-
bungsstruktur. Neben der Gewahrleistung einer funktionsgerechten Bebauung ist es das vor-
rangige Ziel des Bebauungsplans das Mal} der baulichen Nutzung aus der unmittelbar angren-
zenden Wohnbebauung zu bertcksichtigen. Insbesondere soll keine Uberdimensioniert wir-
kende, die angrenzende Wohnbebauung erdriickende Wirkung durch die hinzukommende Be-
bauung hervorgerufen werden. Hierzu kann die festgesetzte Geschol¥flachenzahl i.V.m. den
sonstigen Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung sowie der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen einen wesentlichen Beitrag leisten.

6.2.2 Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Der vorliegende Bebauungsplan trifft zur Steuerung der dritten Dimension die Festsetzung
einer hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie die Héhe baulicher Anlagen.

Die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze allein gentigt nicht aus, um in einem Bebau-
ungsplan eine hinreichend bestimmte Hohenentwicklung baulicher Anlagen zu steuern.

So kénnte beispielsweise in der Planvollzugsebene die auf dem Begriff des Vollgeschoss ba-
sierende Festsetzung umgangen werden, in dem es zu einer Ausbildung von Geschossen
kommt. Da die Geschosse nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind, kdnnte eine
nicht gewollte stadtebauliche Entwicklung erfolgen. In der weiteren Umgebungsbebauung
zeigt sich ebenfalls ein heterogenes Erscheinungsbild, bei der sich Zahl der Vollgeschosse
bzw. die H6he baulicher Anlagen zumeist an der jeweiligen funktionalen Nutzung des Gebau-
des orientiert.

Aus dem in Kapitel 5.2.1 bereits angefiihrten Schutz der vorhandenen Wohnbebauung ist im
vorliegenden Bebauungsplan die Steuerung der Hohenentwicklung und die Vorgabe der Zahl
der Vollgeschosse aus stadtebaulicher Sicht geboten. Auf diese Weise im Ubergangsbereich
von Wohnen zu Gewerbe eine wirkungsvolle Einbindung in das gewachsene Ortsbild erzielt
werden.

Wahrend die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen einen gewissen Spielraum bei der Ausge-
staltung ermdglicht, soll mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse zum einen der opti-
sche Eindruck der Bestandsbebauung gewahrt werden. Des Weiteren soll einer zu stark ver-
dichteten Bebauung, die bei Ausnutzung der hdchstzulassigen Hohe i.V.m der Umsetzung
.lediglich® der Mindesthéhe der landesrechtlichen Begriffsdefinition des Vollgeschosses ent-
stehen koénnte, entgegengewirkt werden. Auflierdem gilt es einen aus stadtebaulicher Sicht
vertretbaren Ubergang von der gewerblichen gepragten Bebauung zur Wohnbebauung her-
beizuflhren.
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Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse durch ein Mindest- und
Hochstmalk bestimmt. Gemal den getroffenen Festsetzungen ist die Zahl der Vollgeschosse
mit Z = lI-11l festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer Unter- und Obergrenze kann ein aus stadtebaulicher Sicht ein har-
monischer Ubergang von den Gebauden der gewerblichen Nutzung zur angrenzenden Wohn-
bebauung, die eine ein- bis zweigeschossige Bebauung aufweist, herbeigefihrt werden.

Fir die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen wird als MaRRbezugspunkt die H6he in m
U.NN herangezogen. Dies gilt sowohl flr den unteren als auch fir den oberen Mal3bezugs-
punkt. Auf diese Weise werden fiir die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen konkrete,
Bezugspunkte festgelegt. Im Gegensatz zur natirlichen Gelandeoberflache sind die Bezugs-
punkte ,unveranderbar®.

Der Bebauungsplan regelt zudem eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe baulicher Anla-
gen. Allerdings reduziert sich diese Moéglichkeit auf notwendige technische Bauwerke ohne
Aufenthaltsrdume (z.B. Aufzugsiberfahrt, Dachausstiege u.a.). Neben der ,Art“ wird zuséatzlich
der Umfang der Uberschreitung festgelegt. Demnach ist die Uberschreitung der Héhe bauli-
cher Anlagen je maximal 12 m? auf h6chstens 5% der Grundflache bis zu einer Héhe von 85,50
m U.NN zuldssig. Zudem durfen zur Unterstitzung einer klimaangepassten Bebauung PV-
Dachanlagen die hochstzulassige Gebaudehdhe bis 83,50 m G.NHN erreichen.

Durch die eingerdumte Uberschreitungsmdglichkeit kann eine funktions- und nutzergerechte
Bebauung erméglicht werden (z.B. Errichtung einer Aufzuganlage flr seniorengerechte und
barrierefreien Wohnraum).

6.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
6.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) wird eine zusammenhangende
Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese wird durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht
Uberbaut werden diirfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlickbleiben
kann. Sie tragen grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung auf
bestimmte Grundsticksteile bei und lenken somit die Versieglung auf bestimmte
Grundstucksteile.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen eine ausreichende Dimensionierung auf, um
dem kulnftigen Bauherrn einen ausreichenden Spielraum fir die Anordnung der baulichen An-
lagen und Einrichtungen auf dem Grundstlick einzurdumen.

Die ,s-formige“ Anordnung ergibt sich aus der Aufgabenstellung nach Erhaltung der gebiets-
pragenden Kastanienbaume. Wie in Kapitel 5 erwahnt, orientiert sich die Objektplanung an
dieser Vorgabe.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen halten zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken
grundsatzlich den landesrechtlichen formulierten Abstand von 3 m ein. Lediglich entlang des
~S0hler Wegs* riickt die Baugrenze bis zu einem Abstand von 1 m an die StralRengrenze heran.
Dies resultiert in erster Linie durch die Erhaltungsfestsetzung der mit dem Planeinschrieb ,K1“
und ,K6*“ gekennzeichneten Kastanienbaume. Hierbei geht es um die Gewahrleistung einer
zweck- und funktionsgerechten Bebauung unter gleichzeitiger Bereitstellung einer ausreichen-
den Flache fur die Baumerhaltung.
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Daruber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan eine ,besondere” Regelung i.S. des § 23 (3)
BauNVO zur Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen. Fiir die ausnahmsweise Uber-
schreitungsmoglichkeit werden Art und Umfang definiert. Durch die konkrete Anwendungsvo-
raussetzung kann eine ,Zweckentfremdung® bzw. willkurliche Anwendung der Ausnahmere-
gelung unterbunden werden. Eine Uberschreitung auf éffentlichen Flachen und im Bereich der
festgesetzten Leitungsrechte ist jedoch nicht zulassig.

Im Kronenbereich der als erhaltenswert festgesetzten Baume ist eine Uberschreitung der liber-
baubaren Grundstuicksflachen durch Gebaudeteile unzulassig.

6.3.2 Unterirdische bauliche Anlagen

Der Bebauungsplan trifft weiterhin eine Festsetzung fir die Errichtung von Geschossen fur
Stellplatze und Garagen unterhalb des Erdgeschosses (= Garagengeschoss) einschlief3lich
den dazu gehérigen Nebeneinrichtungen. Fir diese baulichen Anlagen kann als Ausnahme
ein Uberschreiten der Baugrenzen fir die gesamte Flache des Baugrundstiicks zugelassen
werden.

Lediglich im Bereich der festgesetzten Leitungsrechte ist eine unterirdische Unterschreitung
ebenso nicht zulassig wie im Kronenbereich der festgesetzten Baume. Mit dieser Regelung
sollen leitungsgefahrdende Beeintrachtigungen durch Bautatigkeiten ausgeschlossen werden.

Zur Umsetzung der definierten Planungsleitziele einer Nutzungsmischung im innerstadtischen
Gebiet mit begrenztem Flachenpotenzial und Erhaltung von 6 Kastanienbaumen soll der ru-
hende Verkehr soweit wie moglich unterirdisch untergebracht werden. Die oberirdisch gelege-
nen Flachen sollen fir die aus stadtischer Sicht héherwertigen Nutzungen zur Verfiigung ste-
hen. Auf diese Weise wird ein positives Stadtbild erzeugt.

Innerhalb der in der Planurkunde durch eine Schraffur gekennzeichneten Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind bauliche Anlagen nur unterhalb der Gelandeoberflache zuldssig.
Dies betrifft eine zwischen den Kastanienbaumen K1 und K 6 gelegene Teilflache. Hochbauten
sollen auf dieser Teilflache nicht entstehen, um fir die erhaltenswerten Baume einen grofit-
moglichen Schutz herbeifuhren zu kénnen.

6.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind grundsatzlich auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

Allerdings wird eine Einschrankung vorgenommen, wonach die Nebenanlagen auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einer Tiefe von 3 m - gemessen senkrecht von der stra-
Renseitigen Gebaudekante zur angrenzenden 6ffentlichen Strallengrenze — unzulassig sind.

Diese einschrankende Regelung soll eine ,wildwuchsartige* Anordnung dieser Anlagen zur
offentlichen Verkehrsflache - und somit eine nachteilige Beeintrachtigung des Ortsbildes - ver-
meiden. AulBerdem soll durch die Freihaltung dieses Bereichs von baulichen Anlagen die
Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes gewahrt bleiben.

Unter Bericksichtigung der in Kapitel 6.3.2 angefihrten Argumente sind Garagen und Stell-
platze nur in Garagengeschossen unterhalb des Erdgeschosses zulassig. Des Weiteren wer-
den Stellplatze innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Private Verkehrsflache* zugelassen werden.
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Somit steht der Uberwiegende Teil der oberirdischen Flachen fir die Umsetzung einer an-
spruchsvollen Architektur und Freiflachengestaltung mit dem Erhalt der Kastanienbaume zur
Verfligung.

6.5 Verkehrsflachen
6.5.1 Private und offentliche Verkehrsflache

Zur Schaffung der Voraussetzungen fiir eine gesicherte ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB
setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB eine private Verkehrs-
flache im sliddstlichen Teil des Bebauungsplans fest.

Diese dient ausschlielich der ErschlieBung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans ge-
legenen Baugrundstlicke. Somit wird der Kreis der nutzerberechtigten Personen auf den ge-
bietsbezogenen Anliegerverkehr festgelegt. Zum gebietsbezogenen Anliegerverkehr gehdren
neben den kinftigen Bewohnern auch Besucher, die im Gebiet arbeitende Bevdlkerung sowie
Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung.

Zur ErschlieSungsstralte ,Sohler Weg" ist ein Ein- und Ausfahrtsbereich mit einer Breite von
hdchstens 6 m zulassig. Diese Regelung soll in erster Linie eine Uberschaubarkeit des Ver-
kehrsraumes gewahrleisten.

Innerhalb der Verkehrsflache sind auch Stellplatze, Flachen fir Verkehrsgrin und Millbehal-
tersammelflachen zulassig. In diesem Zusammenhang ist klarzustellen, dass auf den angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen keine Mullsammelplatze zulassig sind. Am Tag der Ab-
fallbeseitigung werden die Abfallbehalter im Bereich der privaten Flache unmittelbar angren-
zend an den ,Sohler Weg* bereitgestellt, so dass die Abfallbeseitigung Gber den ,Sohler Weg*®
gewabhrleistet ist.

Im Bereich der ErschlieBungsstrale ,Auf Sternsholl“ wird eine Wendeanlage vorgesehen.
Diese ist gemaf den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen RASt 06 hinreichend dimen-
sioniert, um u.a. dem anfallenden Verkehr der Abfallbeseitigung eine Wendemaoglichkeit zu
bieten.

Die Wendeanlage wird unabhangig von der geplanten Entwicklung auf der stidéstlich angren-
zenden Flache notwendig, da die vorgenannte ErschlieBungsstralle eine fahrmaRige Anbin-
dung an den ,Raffeisenring” aufgrund einer verkehrsordnerischen Regelung nicht (mehr) zu-
lasst. Auf diese Weise soll ein Durchgangs- und Schleichverkehr vermieden werden.

Somit weist diese Stralle den Charakter einer StichstralRe auf.

Um dem wohngebietsbezogenen Verkehr der Anlieger der ErschlieBungsstralle ,Auf Sterns-
holl“ einen reibungs- und problemlose Abwicklung ermdglichen zu kénnen, bedarf es der Be-
reitstellung einer Wendeanlage.

Mit der Festsetzung als Verkehrsflache erfolgt eine planungsrechtliche Sicherung der aus ver-
kehrsplanerischer Sicht bendtigten Flache.

Weiterhin ist die vorhandene ErschlieBungsstralle ,Auf Sternsholl* einschlief3lich der dstlichen
angrenzenden offentlichen Parkplatzflachen Bestandteil des Bebauungsplans. Auf diese
Weise wird die planungsrechtliche Sicherung dieser Verkehrsflachen aufrechterhalten und die
Zulassigkeitsvoraussetzungen fir etwaige bauliche MalRnahmen geschaffen. Dies gilt ebenso
fur den Flachenteil, der von der Verkehrsflache ,Sohler Weg® im Geltungsbereich liegt.

In diesem Zusammenhang ist fur die Ebene des Bebauungsplans jedoch folgendes zu beach-
ten: Die Festsetzung einer Verkehrsflache auf der Ebene des Bebauungsplans ist grundsatz-

%WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch i

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Neuwied 24
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 618 ,Kastanienhof*
Begriindung

lich nur rein bodenrechtlicher Natur. Sie normiert lediglich die Flachen, die kinftig fur die Ab-
wicklung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfligung stehen. Dies bedeutet, dass auf
der Ebene des Bebauungsplans ausschliellich die planungsrechtliche Sicherung der Flachen
fur die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt.

Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung erfolgen in den der Bauleitplanung nachfolgenden
Verfahren.

6.5.2 Anschlussverbot

Einher mit der Konzentration bzw. Lenkung des gebietsbezogenen Verkehrs auf einen zentra-
len Ein- und Ausfahrtsbereich geht die Festsetzung eines Anschlussverbots.

So sind zu den Erschlieflungsstralien ,Auf Sternsholl“ und ,Sohler Weg* sowie zu den Parzel-
len Gemarkung Heddesdorf, Flur 2, Nrn. 14/14 und 97/7 keine weiteren als die im Bebauungs-
plan festgesetzten Ein- und Ausfahrten zulassig.

Neben der bereits erwahnten Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes wird somit insbesondere
die im Bereich der Erschlielungsstralle ,Auf Sternsholl“ vorhandene Wohnbebauung von
mdglichen Larmbeeintrachtigungen des gebietsbezogenen Verkehrs verschont.

6.5.3 Stiitzmauer

Fur die Herstellung der privaten Verkehrsflache ist eine Flache flr die Errichtung einer Stitz-
mauer notwendig. Diese liegt innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache und bedarf daher
keiner eigenstandigen Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 26 BauGB.

Bei der Stitzmauer handelt es sich um eine bauliche Anlage, die der Sicherung des Gelandes
dienen soll. Die private Verkehrsflache, die u.a. der ErschlieBung des ,unterirdischen* Gara-
gengeschosses Ubernimmt, wird gegeniber dem urspringlichen Gelande in Tiefenlage aus-
gefuhrt werden missen. Nur auf diese Weise kann fir die ErschlieBung des Garagengeschos-
ses eine vertretbare Neigung der Verkehrsflache ermdglicht werden.

Um ein Abrutschen des Gelandes vermeiden zu kénnen, ist die Herstellung der Stitzmauer
notwendig. Mit dieser baulichen Anlage kénnen Beeintrachtigungen fir die Nachbargrundsti-
cke Gemarkung Heddesdorf, Flur 2, Nrn. 92/1 tiw. und 92/2 vermieden werden.

6.6 Griinflache

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt die Parzelle Nr. 97/7, die am norddstlichen Ge-
bietsrand liegt, als 6ffentliche Grinflache fest.

Im stidéstliche Teil dieser Parzelle ist ein Spiel- und Aufenthaltsbereich flir Kinder und Jugend-
liche vorhanden. Diese Flachenteil bleibt unverandert und wird gemal MalRRgabe des urspriing-
lichen Plans weiterhin als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festge-
setzt.

Der nérdliche Teilflache, die an die rickwartige Grenze des angrenzenden Garagengrund-
stlcks (= Parzelle Nr. 97/8) angrenzt, wird fur eine der Allgemeinheit zugangliche Nutzung
nicht mehr benétigt. Insofern ist mit der 1. Anderung eine Umwidmung einer Teilflache von
einer offentlichen in eine private Grinflache vorgesehen. Der 6stliche Teil dieser Grinflache
wird als 6ffentliche Grinflache beibehalten.
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Die Zweckbestimmung wird mit Spiel- und Bewegungsflache festgesetzt. Durch diese Umwid-
mung kann flir das angrenzend geplante Urbane Gebiet eine Freiflache optional zur Verfigung
gestellt werden.

Der vorhandene Baumbestand in der privaten und &ffentlichen Grinflache (K 7 bis K 11 geman
Planeintrag in der privaten Griinflache) wird auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25b BauGB als
erhaltenswert festgesetzt.

6.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die in der Planurkunde festgesetzte Flache flr ein Leitungsrecht dient dem Stadtwerke Neu-
wied (SWN) fir den Bau, die Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung der dort verlau-
fenden Versorgungsleitung.

Im Bereich des Leitungsrechts ist flr die anfallenden Bau-, Unterhaltungs-, Instandsetzungs-
und Erneuerungsarbeiten eine Trasse freizuhalten (siehe Planeinschrieb).

Leitungsgefahrdende MaRnahmen, wie etwa das Anpflanzen von tiefwurzelnden Gehdlzen,
die Errichtung baulicher Anlagen und Einrichtungen sind —unzulassig.

Ein Abweichen von der festgesetzten Flache flir Leitungsrechte ist in Abstimmung mit dem
Begunstigten moglich, wenn bodenordnungsrechtliche Griinde dies erfordern.

Grundsatzlich ist die mit dem Leitungsrecht belastete Flache von jeglicher Bebauung und
schadigender Pflanzung freizuhalten.

Auf diese Weise kann ein ungehinderter Zugang des Versorgungstragers bei Instandsetzungs-
und Unterhaltungsarbeiten an den Leitungen ermoglicht werden.

Da eingetragene Leitungsrecht bewirkt lediglich die planungsrechtliche Sicherung und bedarf
zur rechtlichen Wirkung noch der dinglichen Sicherung beispielsweise in Form einer Grund-
dienstbarkeit.

6.8 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

6.8.1 Wasserdurchlassige Gestaltung von privaten Flachen

Private Flachen wie die offenen Stellplatze sowie Zufahrten, Hofflachen u.a. sind dauerhaft mit
versickerungsfahigem Material zu befestigen. Hierzu bieten sich die wassergebundene Decke,
Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und
vergleichbare Materialien an.

Diese Regelung soll einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Wasser
leisten.

6.8.2 Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende, nicht verwendete Niederschlagswasser ist auf
diesen Grundstiicken zur Versickerung zu bringen.

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen in Kapitel
9.2 der Begrindung verwiesen.
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6.8.3 Nutzung und Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
Ein Planungsziel ist die Anlage vegetationsreicher Griin- und Freiflachen.

Neben einer vielfaltigen Freiflachengestaltung soll zugleich der einheimischen ,Tierwelt*
(Insekten) ein Nahrungsangebot geboten werden. Gleichzeitig wird aus stadtdkologischer
Sicht ein Beitrag zum Schutz des Klimas geleistet. Das Verbot der Herstellung von ,reinen”
Schotter- und Steinflachen vermeidet das ,Aufheizen” und somit die Bildung von Warmeinseln.

Weiterhin kann mit dieser Regelung eine optische Aufwertung und Gestaltung des Ortsbildes
herbeigeflhrt werden.

Dementsprechend regelt der Bebauungsplan die Anlage der nicht baulich genutzten
Teilflachen der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen als Griinflachen oder gartnerisch als
unversiegelte Vegetationsflache. Diese sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Dazu
sind Raseneinsaaten, Wildblumenwiesen, Geholzpflanzungen, Bodendecker, Stauden bzw.
eine Kombination der angeflihrten Pflanzungen zulassig.

Insbesondere das Entstehen von reinen ,Schotter- und Steingarten®, die zumeist nur wenige,
nicht-einheimische Pflanzen aufweisen, soll unterbunden werden. Reine Schotter-, Kies-,
Stein- und sonstige vergleichbar Materialschitterungen werden daher fir unzulassig erklart.

6.8.4 Dachbegriinung

Im Bebauungsplan wird eine Begriinung flr Dacher bis zu einer Dachneigung von 15° auf
mindestens 50% der Dachflache der Hauptgebaude festgesetzt.

Durch eine Dachbegriinung wird eine Verbesserung des Kleinklimas erreicht, da die Pflanzen
durch die Verdunstung von Wasser einen Kuhleffekt auf die Umgebung haben (,Verduns-
tungskalte®) und zu einem ausgeglicheneren Temperaturgang im Tages- und Jahresverlauf
beitragen. So heizen sich Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe auf 50°C teils sogar auf
Uber 80°C auf, wohingegen die maximale Temperatur auf bepflanzten Dachern bei 20 bis 25°C
liegt (vergl. stadtebauliche Klimafibel des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
bau Baden- Wurttemberg).

In klaren Winternachten sinkt die Temperatur unbepflanzter Dacher auf bis zu -20°C. Die jahr-
liche Temperaturschwankung betragt somit ungefahr 100 Grad. Begrlinte Dacher kiihlen sich
im Winter nur auf wenig unter 0°C ab, so dass hier die Jahresschwankung nur etwa 30 Grad
betragt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c) BauGB).

Die Dachbegriinung dient zudem als Ersatzlebensraum und Nahrungshabitat fir Tiere und
Pflanzen und tragt damit auch zum Erhalt der Artenvielfalt bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB).

Begriinte Dachflachen filtern Feinstaub und Luftschadstoffe, die im Substrat gebunden, abge-
baut und / oder von den Pflanzen aufgenommen werden. Durch die Photosynthese der Pflan-
zen wird natirlicherweise auch Kohlenstoffdioxid aufgenommen.

Bedingt durch die gréRere Schwingungstragheit der Gesamtflache und die gute Schallabsorp-
tion der Vegetation tragen Dachbegriinungen auch zur Luftschallddmmung bei.

Insofern tragen Dachbegriinungen auch zur Immissionsminderung und damit zu gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB.

Bei unbepflanzten Dachern werden etwa 80 % bis 100 % des Niederschlags in die Kanalisation
geleitet, bei begriinten Dachern jedoch nur ca. 30 %.

Der Rest verdunstet oder wird verzogert an die Kanalisation abgegeben. Bei Starkregenereig-
nissen werden maximale Abflussspitzen daher gemindert. Das Niederschlagswasser gelangt
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erst mit Verzogerung in die Kanalisation und vermindert somit die Gefahr des Uberlaufens und
von Uberschwemmungen.

Nicht zuletzt wird durch eine Dachbegriinung auch eine optische Aufwertung und Einbindung
in das Ortsbild in innerstadtischer Lage erzielt.

Als Nebeneffekt flhrt eine Dachbegriinung auch zu einer langeren Haltbarkeit der Dacher, da
die Dachkonstruktion/-abdichtung durch die Bepflanzung weit geringeren Temperaturschwan-
kungen unterliegt (siehe oben) und auch gegen sonstige Witterungsbedingungen, etwa Hagel,
Sturm, UV-Strahlung, besser geschuitzt ist.

Zudem wird durch eine Dachbegriinung eine Dammwirkung erzielt, die im Sommer zu niedri-
geren Temperaturen im Innenbereich fuhrt und im Winter die Auskiihlung der Innenraume re-
duziert.

Ab einer Dachneigung von 15° sind Schubsicherungen konstruktiv notwendig, um das Abrut-
schen der Dachbegriinung z.B. bei Starkregen zu verhindern. Die fiihrt zu einem kostenmafi-
gen Mehraufwand. Die Begrunung bei grofReren Dachneigungen ist aber zulassig und in das
Ermessen der Bauherren gestellt, ebenso wie die Anlage intensiv begrinter Dacher.

6.8.5 Erhaltung von Baumen

Ein wesentliches Planungsziel ist die Erhaltung von 11 Kastanienbdumen (siehe Planeintrag
K 1 bois K 11) im Bereich des Urbanen Gebiets und der privaten Grinflache. Ebenso werden
in der Erschlielungsstrafie ,Auf Sternsholl* sowie der 6ffentlichen Griinflache im nordéstlichen
Teil des Plangebiets Baume als erhaltenswert festgesetzt. Insgesamt sind 18 Baume zu er-
halten.

Diese Gbernehmen neben ihrer stadtdkologischen Funktion eine ortsbildpragende Funktion.

Sie sind vor und wahrend der Bauphase vor schadigenden Einfliissen zu bewahren. Hierzu ist
die RAS-LG 4 bzw. DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu beachten.

Soweit erforderlich sind Schutzzaune, WurzelschutzmalRnahmen, Stammschutz und Boden-
verdichtungsschutz anzuwenden.

Bei Abgang von Baumen ist als Ersatzpflanzung jeweils ein Baum Aesculus hippocastanum,
H., 4xv., m. DB., aus extraweitem Stand, STU 20-25 cm, Stammhdéhe mind. 2,20 m zu pflan-
zen.

Zur Gewabhrleistung einer dkologisch sachgerechten Bauabwicklung ist vor Baubeginn eine
Okologische Umweltbaubegleitung (UBB) zu beauftragen. Die Ausarbeitung zum Schutz der
vorhandenen Baume wahrend der Baumallnahme ist den Bauantragsunterlagen beizufligen.
Die BaumalRnahme ist von einem auf dem Gebiet des Natur- und Artenschutz erfahrenen In-
genieurblro fachlich zu begleiten.

6.9 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fur die Erzeu-
gung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneu-
erbaren Energien

Der Gesetzgeber hat unter anderem durch die BauGB-Klimaschutznovelle aus dem Jahre
2011 dem Klimawandel Rechnung getragen, indem er in § 1 (5) Satz 2 BauGB klargestellt hat,
dass die Bauleitplane auch einen Beitrag zur Klimaanpassung leisten kbnnen und sollen.

Zudem wurde der § 1a (5) in das BauGB eingefiigt. Dieser bestimmt, dass den Erfordernissen
des Klimawandels sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
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durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden
soll.

Gemal diesen ,planungsrechtlichen Vorgaben soll der vorliegende Bebauungsplan einen
Beitrag fir die Umsetzung einer klimaangepassten Bauleitplanung leisten.

Hierzu beitragen sollen neben den dem Klimaschutz dienenden bzw. fordernden Mallnahmen
auch ,sonstige” stadtokologische Festsetzungen wie etwa griinordnerische Regelungen oder
steuernde MalRnahmen bei der Bestimmung des zulassigen Mal} der baulichen Nutzung.

Zur Umsetzung dieses Planungsziels wird in Erganzung zu den sonstigen stadtokologischen
Festsetzungen die Verpflichtung aufgenommen, wonach die nutzbaren Dachflachen der
Hauptgebdude zu mindestens 50% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache) sind.

Mit der angestrebten Nutzung der Solarenergie wird der vorliegende Bebauungsplan den
stadtebaulichen Zielen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Belang des
globalen Klimaschutzes gerecht. Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter
Beriicksichtigung des Abwagungsgebots sowie der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der
Verhaltnismafigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB
festgesetzt

Neben den in den §§ 1 (5), 1a (5) BauGB verankerten Belangen und den stadtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) kann mit der
Festsetzung auch ein Beitrag fiir das kostengiinstige Bauen gemall § 1 (6) Nr. 2 BauGB
geleistet werden. In diesem Zusammenhang ist auf die steigenden Strompreise zu verwiesen.
So stieg im Jahr 2021 der Strompreis um bis zu 18%. Bis zum Jahr 2030 wird eine weitere
Preissteigerung um bis zu 30% prognostiziert.

Mit der Errichtung einer Solarstromanlage auf dem eigenen Dach wird dem jeweiligen
Grundstuckeigentimer die Moglichkeit geboten, den Storm glinstiger als aus dem 6ffentlichen
Netz zu beziehen.

Durch den teilweisen Eigenverbrauch und einer gewahrten Einspeisevergutung tber 20 Jahre
rechnet sich die Installation einer PV-Anlage i.d.R. innerhalb weniger Jahre bis zu rund einem
Jahrzehnt. Nach ihrer Amortisation sorgt die Anlage bei einer Nutzungsdauer von ca. 25
Jahren Uber einen ansprechenden Zeitraum flr eine deutliche Reduzierung der Stromkosten
im jeweiligen Haushalt. Damit ist die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen auf den
Dachflachen der neu zu errichtenden Gebaude wirtschaftlich zumutbar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige
Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitéat der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im
Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Somit wird dem kiinftigen Bauherren die Moéglichkeit eroffnet, die erzeugte Energie vorrangig
im Plangebiet zu verwenden, wie etwa in Form der Eigenversorgung des jeweiligen Haushalts
mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz
vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird.

Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter Berticksichtigung des Abwagungsgebots sowie
der ortlichen Verhaltnisse und Prufung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die
Eigentumsfreiheit gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.
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6.10 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorschriften (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zur Nachweis der hinreichenden Beriicksichtigung der in § 1 (6) Nr. 1 BauGB enthaltenen
Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse i. S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB hat das Buiro
Accon, Rolshover Straflte, 51105 Koln, eine schalltechnische Einschatzung zu den Gerau-
schimmissionen der umliegenden gewerblichen Nutzungen und zu den Stral’enverkehrsge-
rauschen vorgenommen.

Das Gutachten ist Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen, so dass weitergehende Ausfih-
rungen dort entnommen werden kdnnen.

Die Berechnungsergebnisse der Gewerbegerauschimmissionen zeigen zur Tageszeit keine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fur ein Urbanes Gebiet (tags = 63dB(A)).

In der Nachtzeit (nachts = 45 dB(A)) kénnen Uberschreitungen im Bereich der stiddstlichen
Fassaden auftreten.

Ebenso zeigt die Betrachtung der Verkehrsgerausche die Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ zur Nachtzeit.

Zum Schutz der kiinftigen Wohn- und Arbeitsbevolkerung bedarf es daher der Umsetzung
entsprechender SchutzmalRnahmen.

So sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen (= Uberbaubare Grund-
stiicksflachen) fir die Dimensionierung der erforderlichen Luftschallddmmung von Auflienbau-
teilen maRgebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche festgesetzt.

Bei Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen innerhalb der Bau-
grenzen, fur die maRRgebliche AulRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche angegeben sind, sind
zum Schutz vor Aulienlarm fiir AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anforderungen der
Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ einzuhalten.

Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mafle der AulRenbauteile ergeben sich nach
DIN 4109 aus den in der Planzeichnung dargestellten mafRgeblichen Aufienlarmpegeln bzw.
Larmpegelbereichen. Nach aulRen abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Raumen
sind so auszuflihren, dass sie die erforderlichen resultierenden Schallddamm-Male aufweisen.

Die erforderlichen Schallddmm-Malfie sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgeometrie im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Es
kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachge-
wiesen wird, dass geringere Schallddmm-Male erforderlich sind.

Die jeweiligen Larmpegelbereiche sind durch Planeinschrieb festgesetzt.

Des Weiteren sind fur die in der Nacht zum Schlafen genutzten Rdume in den festgesetzten
Flachen der Larmpegelbereiche IV und V fensterunabhangige schallgedammte Bellftungen
oder gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Bellf-
tung bei geschlossenen Fenstern sicherstellen.
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6.11 Flachen fur Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie
zur Herstellung des StraRenkorpers erforderlich sind

Zur Herstellung und Sicherung des StralRenkdrpers wird eine Flache von 0,25 m Breite parallel
zur offentlichen Verkehrsflache auf den privaten Grundstlicken festgesetzt.

Innerhalb dieser Flache ist der Trager der ErschlieBungslast berechtigt, unterirdische Funda-
mente bzw. Stitzmauern (Rickenstltzen) fir Bord- und Randsteine zu errichten und zu un-
terhalten.

Die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen notwendigen Aufschittungen und Abgra-
bungen sind auf den privaten Grundstuicksflachen zulassig.

Von der Festsetzung sind Flachen betroffen, die zwar zur Herstellung des Stral3enkérpers er-
forderlich sind, aber weiterhin in der Nutzung der kinftigen Eigentimer bleiben sollen. Ein
Interesse bzw. Vorteil fir den Eigentimer an dieser Lésung besteht darin, dass die betroffenen
Flachenteile zur Anrechnung der Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO herangezogen wer-
den kdnnen.

6.12 Hohenlage baulicher Anlagen

Die Oberkante der ErdgescholRrohfuRbodenhdhe (EGFH) darf héchstens 67,50 m U.NN lie-
gen.

Grund fir diese Regelung die Zulassigkeit von unterirdischen Garagengeschossen, die unter-
halb des Erdgeschosses liegen dirfen. Unter Berticksichtigung der topographischen Verhalt-
nisse im Plangebiet ist die Festlegung einer hdchstzulassigen Lage der Oberkante der Erdge-
schofl3rohfulbodenhdhe geboten. Auf diese Weise wird ein eindeutiger MalRbezugspunkt fest-
gelegt und eine ,willkurliche“ Anordnung bzw. Hinausragen der ErdgeschofRRrohfulRbodenhdhe
aus dem Gelande vermieden.

7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung gestal-
terischer Inhalte dienen.

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine planeri-
sche Zurtckhaltung ausgeibt.

Diese planerische Zuriickhaltung bei der Regelung zur Baugestaltung ist darauf zurtickzufih-
ren, dass in der ndheren Umgebung und der Lage an der Nahtstelle zwischen Wohnen und
Gewerbe kein einheitliches bzw. gesamtheitlich begriindbares Gestaltungskonzept erkennbar
vorliegt.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen zur Dachgestaltung, duReren Gestaltung und Wer-
beanlagen begriinden aus bodenrechtlich relevanter Sicht das stadtebauliche Erfordernis.
Neben dem angefiihrten Grund der Einbindung in das Ortsbild ist aufzunehmen, dass mit der
angefuhrten Gestaltungsfestsetzung i.d.R. ein dauerhaftes Strukturmerkmal festgelegt wird.

Zur Einbindung der kiinftigen Gebaude wird in Unterstlitzung der getroffenen Festsetzung zur
Hohe baulicher Anlagen die Dachneigung geregelt.
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Zusatzlich zu der festgesetzten hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse ist ein Staffelge-
schol} zulassig. Hierzu ist das Gber dem obersten zulassigen Vollgeschoss liegende Geschoss
als Staffelgeschoss auszubilden.

Der Rucksprung des Staffelgeschosses muss - bezogen auf die zur angrenzenden anbaufa-
higen o6ffentlichen Verkehrsflache liegenden Gebaudewand - mindestens 1,5 m betragen.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Loggien (= an die Rdume anschlielRende laubenartige
Raume, die auf einer Seite nach dem Freien offen sind und als Abschluss eine Brustung ha-
ben), Laubengange (= in den Baukdrper einbezogene Aullengénge) sowie Treppenraume, die
blndig mit den Gebaudewanden des darunter liegenden Geschosses abschlielRen dirfen.

Diese Regelung erfolgt unter Berticksichtigung der Umgebungsbebauung, die im Bereich der
Wohnbebauung durch die Ausbildung von Vollgeschossen im Erd- und Obergeschoss gekenn-
zeichnet ist. Die Gebaude der Umgebung weisen Hohen von ca. 10 m auf, die vereinzelt GUber-
schritten werden.

Mit der Ausbildung des obersten Geschosses als Staffelgeschoss kann zudem auch eine op-
tische Aufweitung des Ortsbildes erreicht werden. Die Wirkung des mit einem Flachdach ver-
sehenen Gebaudes kann optisch positiv beeinflusst werden.

Insbesondere Werbeanlagen sind geeignet, eine Beeintrachtigung des Stadtbildes hervorzu-
rufen bzw. eine gewisse ,Dominanz“ auszuuben, in dem sie aufgrund ihrer ,farbenfrohen” Ge-
staltung die Blicke auf sich ziehen und die sonstigen, im und um das Plangebiet vorhandene
Gestaltungselemente unterdriicken. Zur Vermeidung einer bedeutsamen Stérung insbeson-
dere der im Geltungsbereich der 1. Anderung angestrebten Architektur wird daher eine Fest-
setzung getroffen. Demnach qilt fur die Zulassigkeit von Werbeanlagen folgendes:

= Laserlicht; Leuchtfarben; Reflexoberflachen; blendende, blinkende oder bewegliche
Lichter; Laufschriften; Intervallschaltung bei Leuchtreklame; grelle Farben sind unzu-
lassig.

= Werbeanlagen sind lediglich an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung ist
nicht zulassig (siehe hierzu Textfestsetzung A1 (2) b2).

= Werbeanlagen durfen nicht an Baumen, Lampen, Schornsteinen oder ahnlichen Ein-
richtungen angebracht werden.

= Werbeanlagen an und auf baulichen Anlagen dirfen die vorgenannte Héhe der bauli-
chen Anlage nicht Uberschreiten.

=  Werbeanlagen sind im Verhaltnis 0,05:1 zulassig. Die Verhaltniszahl gibt an, wie viel
m? Werbeanlagenflache je m? Wandflache eines Gebaudes maximal zulassig sind.

Fir die abschlieRende Beurteilung von gestalterischen Belangen kdnnen grundsatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO ,Gestaltung®).
Demnach mussen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach Form,
MaRstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so
gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken.

Zudem sind bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen mit ihrer Umgebung
so in Einklang zu bringen, dass sie das Stral3en-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten
oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht stéren. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der
Umgebung ist Rlcksicht zu nehmen.
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8 NACHRICHTLICHE UBERNAHME GEMASS § 9 (6A)
BAUGB

Fur eine planende Gemeinde besteht in der Bauleitplanung u.a. die Pflicht, die Sicherheit und
die Gesundheit der Bevolkerung gemal § 1 (6) Nr. 1 BauGB zu gewahrleisten und in der
Abwagungsentscheidung zu berlicksichtigen. Dies verpflichtet die planende Gemeinde bereits
in der Ebene der Bauleitplanung vorbeugende MaflRnahmen fiir einen hinreichenden Schutz
vor Hochwasser und/ oder Starkregenereignissen herbeizufiihren.

Verpflichtungen zum Schutz vor méglichen Beeintrachtigungen durch Starkregenereignisse
ergeben sich auch fir jede Privatperson aus den gesetzlichen Regelungen des Wasserhaus-
haltsgesetzes (§ 5 (2) WHG) sowie den §§ 3, 13 und 14 LBauO Rheinland-Pfalz.

Gemal Mitteilung der Servicebetriebe Neuwied A6R vom 15.12.2022, Az.: GF 2.3 Deichamt,
ist das Bebauungsplangebiet in Teilflachen gemal der Hochwassergefahrenkarten Rheinland-
Pfalz als Hochwasserrisikogebiet bei Extremhochwasser gemaR § 78b WHG ausgewiesen.

Bei extremen Hochwasserereignissen, die im statistischen Mittel seltener als all 100 Jahre
auftreten, wurde auch die Hochwasserschutzanlage der Stadt Neuwied Uberflutet werden.

Im Sinne eines vorbeugenden Schutzes ist aus Sicht der Stadt in der Planvollzugsebene eine
hochwasserangepasste Bebauung zu empfehlen.

Im Bebauungsplan wird auf der Grundlage des § 9 (6a) BauGB eine nachrichtliche Ubernahme
vorgenommen.

Damit wird furr die nachfolgenden Planungsebenen ein friihzeitiger Hinweis auf die Berlicksich-
tigung einer ,hochwasserangepassten“ Bebauung bzw. eine mogliche Gefahrdung durch
Starkregenereignisse gegeben.

Zum Schutz von Leben und Gesundheit sind in der Planvollzugsebene auf der Grundlage der
konkreten Objektplanung vorbeugende Malinahmen wie zum Beispiel eine hochwasserange-
passte Bauweise und/ oder Notwasserwege zum schadlosen Abfluss des Wassers, Kombina-
tionsbauwerks aus Mulde und Wall u.a. zu berlcksichtigen.

Nachfolgend ist ein Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Rheinland-Pfalz abgebildet
(Quelle SBN Neuwied).
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6 Geobasisdaten: © Landesamt fir

und [— S MaBstab 1:5000 Arbeitsausdruck vom 14.12.2022
Rheinland-Pfalz Koblenz 0 50 100 150m

9 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUK-
TUR

9.1 Wasserversorgung

Die Stadtwerke Neuwied haben mit Schreiben vom 11.01.2023, Az.: 111-Du, mitgeteilt, dass
die Wasserversorgung sichergestellt ist.

Ein Grundschutz der Léschwasserversorgung kann mit einer Menge von 96 m? h tber einen
Zeitraum von 2 Stunden und 1,5 bar RestflieRdruck sichergestellt werden.

Der Objektschutz kann aus dem o&ffentlichen Netz jedoch nicht sichergestellt werden.

Werden Gebaude errichtet, die aufgrund der Brandlast Gber dieser Léschwassergrundversor-
gung liegen, ist die zusatzliche Loschwasserversorgung vom Objekttrager selbst vorzuhalten
und zu finanzieren. Die abschlieRende Regelung ist im Bedarfsfall in der Planvollzugsebene
auf der Grundlage der konkreten Objektplanung herbeizufihren.

9.2 Abwasserbeseitigung

Fur die Abwasserbeseitigung ist eine Hausanschlussleitung vorgesehen. Hierzu bedarf es kei-
nes ErschlieBungsvertrags mit dem MalRnahmentrager.
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In der Stellungnahme vom 11.01.2023, Az.: 111-Du haben die Stadtwerke Neuwied (SWN)
mitgeteilt, dass seitens der Servicebetriebe Neuwied AGR — Abwasserbeseitigung (SBN) die
Erschlielung als gesichert angesehen werden kann.

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann gemaR der Abstimmung mit dem SBN
AOR vom 21.10.2021 und der o.a. Stellungnahme in der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung der
offentlichen Kanalisation im ,Sohler Weg*“ zugeleitet werden.

Niederschlagswasser

Far die Aufnahme des im Plangebiets anfallenden Niederschlagswassers stehen nur geringe
Kapazitaten im Kanalnetz zur Verfligung.

Zur Entlastung bzw. Verringerung der aus dem Plangebiet abzuleitenden Niederschlagswas-
sermenge sind im Bebauungsplan Festsetzungen enthalten wie die Verpflichtung nach Her-
stellung von begriinten Dachern bei Gebauden mit einer Dachneigung von 15° auf mindestens
50% der Dachflache der Hauptgebaude oder die wasserdurchlassige Befestigung von privaten
Verkehrs- und Stellplatzflachen.

Gemal derzeitiger Planung soll das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser
uber Versickerungsmulden bzw. uber die belebte Bodenzone in den Untergrund eingeleitet
werden. Ggf. kann es bei Starkregen zur ,Uberflutung“ der angedachten Tiefgarage kommen.

Die Planung und Dimensionierung wird im Zuge des Bauantragsverfahrens nach den Regel-
werken der DWA, insbesondere nach DWA-M 153, DWA A-102 und DWA-A 138 vorgenom-
men. Gemaf Bodengutachten sind die anstehenden Boden fiir eine Versickerung grundsatz-
lich gut geeignet. Zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit wurde durch das Bliro GeoCon-
sult Frinken, Engerser Stralde 59, 56170 Bendorf, eine Bodenuntersuchung durchgefihrt. Hier-
bei wurde auf die Versickerungsfahigkeit nachgewiesen.

Das Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefugt. Weitergehende Einzelheiten kénnen
dort entnommen werden. An dieser Stelle wird insbesondere auf das Kapitel 6.7.2 ,Versicke-
rung von Niederschlagswasser® verwiesen. Die angedachte Form der Niederschlagswasser-
beseitigung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die zustandige Genehmigungsbe-
horde.

Fur die Herstellung, Funktionsfahigkeit sowie die dauerhafte Unterhaltung und Pflege ist der
jeweilige private Grundstlickseigentiimer zustandig.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des Landeswasser- und Wasserhaushaltsgesetzes
sowie der Landesbauordnung hat er die jeweilige Entwasserungseinrichtung so zu betreiben,
dass mdgliche Beeintrachtigungen und Schaden fir die Nachbargrundstlicke ausgeschlossen
sind. Dementsprechend obliegt die Haftung flir den ordnungsgemafen Betrieb bei dem jewei-
ligen Grundstuickseigentimer.

Der Uberflutungsnachweis wird im Zuge des Bauantrages nach DIN 1986-100 erbracht.

9.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom kann durch einen Netzausbau sichergestellt wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Versorgung innerhalb der Gebaude ggf. Uber-
gabeeinrichtungen vorzusehen sind.
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9.4 Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas kann durch einen Netzausbau sichergestellt werden.
Auch hier wird auf die Bereitstellung von Ubergabeeinrichtungen innerhalb der Gebaude im
Bedarfsfall hingewiesen.

9.5 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom Technik GmbH in ihrer Stellungnahme vom 07.12.2022 sowie die Vo-
dafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH in ihrer Stellungnahme vom 16.01.2023 weisen
auf Telekommunikationslinien hin, die sich im Plangebiet befinden. Der beigefligten Lageplane
zeigen den Verlauf der Haupttrassen in den offentlichen Verkehrsflachen. Eine ausreichende
Sicherung dieser Leitungstrassen ist somit gegeben und es besteht kein Handlungsbedarf in
Form der Festsetzung eines Leitungsrechts gemafd § 9 (1) Nr. 21 BauGB.

Bei den Leitungen auf den Privatgrundstiicken handelt es sich um die sogenannten Hausan-
schlussleitungen, die im Reglungsbereich des jeweiligen Grundstiickseigentiimers und dem
Versorgungstrager liegen. Hierzu besteht ebenfalls kein stadtebauliches Erfordernis fiir eine
planungsrechtliche Sicherung. Des Weiteren sind im Schreiben weitere Anmerkungen enthal-
ten wie etwa das mdégliche Vorkommen von Bleimetallkabeln, die Berticksichtigung der Kabel-
schutzanweisung und die frihzeitige Koordinierung etwaiger Bauarbeiten, die Auswirkungen
auf die Belange des Versorgungstragers haben. Diese Belange sind in der Planvollzugsebene
zu berilcksichtigen und berihren den Zustandigkeits- und Aufgabenbereich der Bauleitpla-
nung nicht.

10 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

werkmal | Fiachenanteil

Offentliche Verkehrsflache 1.507 m?
Offentliche Verkehrsflache besonderer 645 m?
Zweckbestimmung Parkplatz

Private Verkehrsflache 1.269 m?
Private Grinflache Spiel- und Bewegungsfla- 401 m?
che

Offentliche Griinflache Spielplatz 805 m?
Urbanes Gebiet 5.848 m?
Allgemeines Wohngebiet - Gemeinschaftsga- 753 m?
ragen

Versorgungsflache (Trafo) 44 m?

11272 m?
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BODENORDNUNG

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist ein formliches Bodenordnungsverfahren nach §§ 45 ff
BauGB entbehrlich.
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