Bebauungsplan Nr. 901 |

"Bereich zwischen Hammergra-
ben, Wiedbachstrasse und
Gabelsbergerstrasse”,

der Stadt Neuwied

Textfestsetzungen

gem. 8 9 Abs. 8 BauGB, § 2a Satz 2 Nr. BauGB

Stadt: Neuwied
Gemarkung: Niederbieber
Flur: 16

Planfassung fur die Verfahren gemald § 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB
i.V.m. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB

DR. SPRENGNETTER UND PARTNER GBR

Dr.-Ing. H. O. Sprengnetter Dipl.-Ing. (FH) M. FaRbender Dipl.-Ing. A. Weber
BrohltalstraBe 10 Tel.: 02633/4562-0  E-Mail: info@sprengnetter-ingenieure.de Fq
56656 Brohl-Lutzing ~ Fax: 02633/457277  Internet: www.sprengnetter-ingenieure.de

Stand: Mai 2016



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 2

Bereich zwischen Hammergraben, Wiedbachstrasse und Gabelsbergerstrasse®,

Stadt Neuwied Mai 2016
Stadt: Neuwied
Gemarkung: Niederbieber Flur: 16

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), letztglltige Fassung

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), letztgultige Fassung

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. S. 58), letztgliltige Fassung

¢ Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), letztgultige
Fassung

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), letztglltige Fassung

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. |1 S. 2542), letztgiltige Fassung

¢ Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), letztglltige Fassung

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), letztgiltige Fassung

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), letztgiltige Fassung

o Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKrWG) vom 22. November 2013 (GVBI. S. 459), letztgultige
Fassung

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), letztgiltige Fassung

e BundesfernstraRengesetz(FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.Juni 2007 (BGBI. |
S. 1206), letztgultige Fassung

o LandesstralRengesetz (LStrG) vom 1. August 1977(GVBI. S. 273), letztglltige Fassung

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585), letztgultige Fassung

e Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S.127), letztgiltige Fassung

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), letztgiiltige Fas-
sung

Dr. Sprengnetter und Partner « 56656 Brohl-Litzing 2128_Textfestsetzungen.docx



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 3

»Bereich zwischen Hammergraben, Wiedbachstrasse und Gabelsbergerstras-

se“, Stadt Neuwied Mai 2016
Inhaltsverzeichnis
1 Bauplanungsrechtliche FEStSEtZUNGEN..........ooviiiiiiii e 4
1.1 Artder bauliChen NULZUNQ ...t e e e e s e st e e e e e e s e snnbraereeaeesannnes 4
1.2 Stellplatze und NEDENANIAGEN ........uiiiiiiiie e 4
1.3 Zufahrt 4
1.4 MalB der baulichen NULZUNG........c.ouuiiiiie i e e e s e st e e e e e e s e snnbraeeeeeeesannnes 4
1.4.1 Eintragungen in der PlanzeiChNUNG...........cooiiiiiiiiiiii e 4
1.4.2 Hohenlage der baulichen ANlAge...........cueiiiiiiiiiiii e 4
T = 7= 10 Y= L] R PP SO PP PRPPR 4
1.6 Mit Leitungsrecht zu belastende FIACNE ..........oooiiiiiiiiiiii e 5
2 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen ... 5
3 Bauordnungsrechtliche FESISEtZUNGEN .........uiiiii e 5
4 Landschaftsplanerische FEStSEIZUNG ......uuiiiiiiiiiiieccee e e e aaaees 6
4.1 Allgemeine Festsetzungen zur Gestaltung von privaten Grundsticksflaichen sowie von
Pflanzgebots- und GrinflAChEN .............ooiiiii e 6
4.2 Landschaftsplanerische MalBnahmen...........ccoooiiiiii i, 6
4.2.1 Anlage einer strukturreichen Grinflache, FIache ,A ... 6
4.3 Erhalt und Entwicklung einer arten- und strukturreichen Geholzflache, Flache ,B“.................... 7
L o L Y= 7
5.1 Verwendung versickerfahiger BEIAGE ......ccoooiiiiiiiiee e 7
5.2 Ruckhaltung und Versickerung von NiederschlagSWasSer .........coocveeeiiiiieeiniiie e 7
5.3 ATCNAOIOGIE ... ————————————— 7
5.4 Ubertragung vom Plan in die WirkliChKEIt...........cc.cerviviiiiiiiieticieeceecee e 7
ST =TT 1o | (U oo I OO TP PP UP R PPPPPP 7
5.6 BOUENSCRULZ ...ttt e e e e ettt e e e e e e s nbnbreeaaeeeean 8
5.7 HINWeise ZUM AMENSCRULZ ..ot e e e e e e s eeeeee s 8
5.8 Beschrankung der haustechnisSChen ANIAQEN ... 8

Dr. Sprengnetter und Partner « 56656 Brohl-Litzing 2128_Textfestsetzungen.docx



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 4

»Bereich zwischen Hammergraben, Wiedbachstrasse und Gabelsbergerstrasse”,
Stadt Neuwied April 2016

11

1.2

1.3

1.4

141

1.4.2
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

§ 11 Abs. 2 BauNVO

Sonstige Sondergebiete

Das Plangebiet wird mit einer Sondergebietsausweisung ,Kleinflachiger Einzelhandel” festge-
setzt. Die Verkaufsflache ist auf max. 800 gm begrenzt.

Stellplatze und Nebenanlagen
§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und 88 12 und 21a BauNVO

Stellplatze und Sammelstellen fur Einkaufswagen sind auf3erhalb der tGberbaubaren Grund-
stucksflachen und innerhalb der Flache fir Nebenanlagen und Stellplatze gemaf Planeintrag
zulassig.

Zufahrt
89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 6 BauGB

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Giber den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich.
AulRerhalb dieser Zufahrt ist fiir den Geltungsbereich ein Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Mald der baulichen Nutzung

Eintragungen in der Planzeichnung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von max. 0,6 und einer GFZ von max. 0,6
festgesetzt. Die GRZ darf fir Anlagen von Stellplatzen und deren Zufahrt bis zu 0,8 Uberschrit-
ten werden.

Es ist maximal 1 Vollgeschoss zuléssig.

Hohenlage der baulichen Anlage
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 88 Abs. 6 LBauO RP

Die Hochstgrenze der Gebaudehdhe wird auf eine maximale Firsthéhe = 73,4 m U. NN festge-
setzt. Die H6he wird an der Oberkante First gemessen.

Bauweise
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Im Geltungsbereich ist eine abweichende Bauweise zuldssig. Die Gesamtlange des Gebau-
des darf 60,0 m nicht Gberschreiten.
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1.6

Mit Leitungsrecht zu belastende Flache
§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten Leitungsrechte fir vorhandene Leitungen werden zu-
gunsten der Servicebetriebe Neuwied AOR festgesetzt.

Dieser Versorgungstrager erhalt Gber diese Flachen das Recht der Verlegung und Unterhal-
tung von Entwasserungseinrichtungen. Zu diesem Zweck kénnen die Bereiche, in denen sich
Leitungsrechte im Geltungsbereich befinden, von Bediensteten des Tragers befahren, betre-
ten und genutzt werden.

Die Schutzstreifen sind zwingend frei von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern zu halten.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen

Aktiver Larmschutz
89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind Immissionsschutzwandanlagen
in Hohe von 1,80 m Uber Parkplatzniveau, Oberkante der unmittelbar angrenzenden Stellplat-
ze in hochschallabsorbierender Ausfiihrung erforderlich. Die Fundamente der Schutzwand
durfen die vorhandene Kanaltrasse nicht beeintréachtigen und nicht in den Stral3enbaukorper
hineinragen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen sowie Werbeanlagen
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO
Dachgestaltung und Dachneigung

Es sind flachgeneigte Pultdacher mit mindestens 1,5° Dachneigung zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind auf max. 2 Hauptaul3enseiten des Gebaudes bis zu 5 % der Fassadenfla-
chen zulassig, wobei die Werbung sich auf die ausgelibte Nutzung zu beschranken ist. Die
Werbeanlagen dirfen die Gebaudehdhe nicht Gberschreiten.

Im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen ist nur eine Hinweistafel bis zu einer max. Hohe
von 6 m zuldssig, bei mehreren Hinweisschildern sind diese zu einem zusammenzufassen.
Blink- und Wechselbeleuchtung und wechselnde Bildwerbung sind ausgeschlossen.
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4.1

4.2

42.1

Landschaftsplanerische Festsetzung

Allgemeine Festsetzungen zur Gestaltung von privaten Grundsticks-
flachen sowie von Pflanzgebots- und Grinflachen
89 Abs.1 Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25a BauGB

Die nicht Uberbauten bzw. nicht befestigten Grundsticksflachen im Sondergebiet sind als
Grunflachen anzulegen bzw. zu erhalten und zu mindestens 50 % mit standortgerechten Ge-
hélzen zu Uberstellen.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und der Bepflanzung ist in einem Freiflachengestal-
tungs- und Bepflanzungsplan darzustellen und dem Bauantrag beizufiigen.

Fur alle anzupflanzenden Baume, Straucher und Heister sind folgende Mindestsortierungen
(Pflanzqualitat) zu beachten.

Mindestanforderungen an das Pflanzgut (Pflanzqualitaten):

e Laubbdume: Hochstdmme, 3 xv., StU 16 - 18 cm
e Obstbdume: Hochstamme, StU 14 - 16 cm
e - Heister: v.Hei. mB., 150 - 200 cm

- Straucher: v.Str. 4 Tr., 60 - 100 cm

Die PflanzmaRnahmen sind spatestens in der auf die BaumaflRnahme nachfolgenden Vegeta-
tionsperiode durchzufihren.

Ausgefallene Gehdlze sind in der néchsten Pflanzperiode zu ersetzen.
Landschaftsplanerische MalRnahmen

Anlage einer strukturreichen Griinflache, Flache ,,A*
8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB

Innerhalb der mit ,A“ gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist gemal Plandarstellung eine zweireihige Gehdlzpflanzung aus
standorttypischen Strauchern anzupflanzen.

Die Pflanzung der Straucher hat in Gruppen zu 3, 5 - 7 Stlck je Art zu erfolgen. Der Pflanzab-
stand betragt 1,5 x 1,0 m.

Die Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

Die Ubrigen Bereiche innerhalb der Grunflache sind als Wiese anzulegen oder mit bodende-
ckenden Stauden zu bepflanzen.

Die nicht mit Gehdlzen Uberstellten Bereiche sind als Wiese anzulegen.

In den gekennzeichneten Flachen sind keine Nebenanlagen zulassig, mit Ausnahme von:
e Stltzmauern,

e Winkelmauern,

e Einfriedungen,

e Zaunanlagen
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5.3

5.4

5.5

Erhalt und Entwicklung einer arten- und strukturreichen Gehdlzflache,
Flache ,,B*“

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB

Der Vegetationsbestand innerhalb den mit ,B“ gekennzeichneten Flachen mit Bindung fir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
zu erhalten und der nattrlichen Entwicklung zu tUberlassen.

Vom Erhaltungsgebot kann in Einzelféllen abgewichen werden, wenn dies aus Griinden der
Verkehrssicherheit erforderlich ist. Zulassig ist die Entfernung von Neophytenaufwuchs.

Im Bereich von Leitungstrassen ist mit einem Abstand von 3 m ein Erhaltungsgebot zu wah-
ren. Die Schutzstreifen sind zwingend frei von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern zu
halten. Die Vorgaben der Festsetzung Nr. 1.4 (Leitungsrecht) sind zu beachten.

Innerhalb eines 3,0 m breiten Streifens im Ubergang zum Sondergebiet sind etwaige Geholz-
licken im Bestand mittels Anpflanzung standorttypischer Straucher zu schlieen. Die
Pflanzung der Straucher hat in Gruppen zu 3 bis 5 Stiick je Art zu erfolgen. Der Pflanzabstand

betragt 1,0 x 1,5 m. Zulassig ist die Anlage eines privaten FulRwegs in wasserdurchlassiger
Ausfuhrung.

Hinweise

Verwendung versickerfahiger Belage

Oberirdische Stellplatze sollen mit versickerfahigen Belagen ausgefiihrt werden, sofern ande-
re Rechtsvorschriften nicht die Verwendung versiegelnder Belage vorschreiben.

Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Uberschiissiges unbelastetes Niederschlagswasser soll innerhalb des Plangebiets versickert
werden, sofern die standdrtlichen Voraussetzungen dies zulassen.

Archaologie

Werden bei den ErschlieBungsmallinahmen oder sonstigen Bauarbeiten Ruinen, alte Mauer-
reste, Graber oder sonstige Spuren friherer Besiedlung beobachtet oder angeschnitten, ist
unverzlglich die Untere Denkmalschutzbehorde der Kreisverwaltung Neuwied sowie die Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchéaologie, Amt Koblenz,
als Fachbehorde fur Bodendenkmalpflege zu informieren.

Ubertragung vom Plan in die Wirklichkeit

Mafstab, MaRe und Daten der zeichnerischen Darstellung sind fur die Ubertragung in die
Wirklichkeit verbindlich, soweit sie nicht als unverbindliche Planzeichnung gekennzeichnet
sind.

Sind keine Mal3e im Plan enthalten, so sind die Strecken mal3stéblich bis jeweils zur Mitte der
Punkte oder der Linie zu ermitteln und auf volle 5 Dezimale aufzurunden.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bericksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréRere An-
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5.6

5.7

5.8

und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) sind in der Regel objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen zu empfehlen.

Bodenschutz

Schichtgerechte Behandlung, (Zwischen-)Lagerung und Wiedereinbau der Béden gemaf DIN
18915, Wiederverwendung des Oberbodens im Bereich spéaterer Vegetationsflachen. Der
Baugrund besteht grundsatzlich aus bindigen und kérnigen Auffillungen tber Auenlehm und
kiesigem Hangschutt/Felsverwitterungsszone. Insbesondere die erkundeten Auffullungen,
aber auch die unterlagernden, natirlich anstehenden Auensedimente sind auch bei fachge-
rechter Auffillungen bis in eine Tiefe von 2,0 m tber Gelandeoberkante erkundet.

Hinweise zum Artenschutz

Die Beseitigung von Geholzbestéanden darf ausschliel3lich im Zeitraum vom 01. Oktober eines
Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres (auRerhalb der Brutphase gehélzbriitender V6-
gel) durchgefiihrt werden. Auf 8 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

Beschrankung der haustechnischen Anlagen
Haustechnische Anlagen diirfen eine Schallleistung von Lw = 70 dB(A) nicht tUberschreiten.

Sie durfen beim spateren Betrieb keine tonhaltigen Gerauschanteile aufweisen. Dies ist durch
die ausfihrenden Firmen bzw. Hersteller der Aggregate zu bestétigen.
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