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1.

2.1

2.2

VYerfahrensiibersicht

Der Rat der Stadt Neuwied beschloff am 01.09.1994 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 760 —Gewerbegebiet Meerheck-. ,

Am 15.10.1997 wurde eine Plangebietserweiterung, sowie die parallele Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. '

Am 27.10.1997 fand die vorgezogene Biirgerversammlung gemiB § 3 Abs.1 BauGB in
Form einer Birgerversammlung statt. Die Beteiligung der Triiger offentlicher Belange
erfolgte in der Zeit vom 26.11.1997 bis zum 15.01.1998.

Das weitere Verfahren wurde nach dem am 01.01.1998 in Kraft getretenen neuen Bau-
gesetzbuch durchgefiihrt.

Die Offenlegung der Planung erfolgte mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 04.02.1998
in der Rhein-Zeitung und wurde in der Zeit vom 12.02.1998 bis zum 13.03.1998 durch-

gefihrt.

- Die wahrend der Offenlage eingegangenen Anregungen wurden im Rahmen der Abwa-

gung geméB § 1 Abs. 6 BauGB in der Stadtratssitzung am 30. April 1998 behandelt. In
gleicher Sitzung wurde tiber die Flachennutzungsplan-Anderung abschlieBend beschlos-

sen. Aufgrund der Abwagung der Anregungen zum Bebauungsplan wurde eine erneute

Offenlegung erforderlich. Diese soll im Juli/August 1998 durchgefithrt werden.

Grundlagen der Planung
Lage/GriBe des Plangebietes

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet befindet sich im Stadtteil Block nordlich der B
42 im Bereich der AnschluBstelle.

Es wird begrenzt im Osten vom Wirtschaftsweg Nr. 117/1 (Meerpfad), im Norden und
Westen von landwirtschaftlicher Nutzfliche und im Siiden von der B 42.

Durch das Gebiet verlduft von Norden nach Siiden die L 259 ( Mittelweg).

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 18,5 ha.

Darstellung im Flichennutzungsplan

Der rechtskxaftige'Fléchennutzungsplan der Stadt Neuwied von 1983 stellt fiir das zu
iiberplanende Gebiet nérdlich der B 42 und ostlich der L 259 ¢ gewerbliche Baufliche’

- sowie nérdlich davon ‘landwirtschaftliche Fliache’ dar.

Der westlich der L 259 gelegene Planbereich wurde beim Antrag auf Genehmigung des
Flachennutzungsplanes von 1983 ausgenommen und ist bis heute ohne rechtskriftige

Darstellung,

Fur diesen Bereich und fiir eine Flachenarrondierung im nordéstlichen Plangebiet wird
der Fliachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gedndert. Auf
die gednderte Planzeichnung und den Erlauterungsbericht wird an dieser Stelle verwie-

sen.
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2.3 Nachrichtliche Ubernahme der Wasserschutzzone

3.1

Mit Rechtsverordnung der Bezirksregierung Koblenz vom 17.04.1991 wurden fiir einen
Teil der Stadt Neuwied Wasserschutzzonen festgesetzt. Das gesamte Plangebiet Nr. 760
befindet sich in der Wasserschutzzone III A. Ein entsprechender Hinweis hierauf erfolgt
in den textlichen Festsetzungen Teil A.

Die Festsetzung wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen und ist unab~
hingig von den iibrigen Festsetzungen im Bebauungsplan zu beachten.

Planerische Rahmenbedingungen
Gutachterliche Stellungnahmen

Zur Emmittlung des Abwigungsmaterials wurden im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens verschiedene gutachterliche Stellungnahmen eingeholt.

3.1.1 Landespflegerischer Planungsbeitrag

- Der gemidBl § 17 Landespflegegesetz geforderte landespflegerische Planungsbeitrag

wurde vom Landschaftsbitro Schnug-Bérgerding aus Altenkirchen erstellt.

Weitere Ausfithrungen zur Ermittlung und Bewertung des Eingriffs und des beabsich-
tigten Ausgleichs erfolgen unter Pkt. 5 dieser Begriindung.

3.1.2 Schalltechnische Untersuchung

Zur Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch die Bundesstra8e Nr. 42 und die Lan-
desstraBe L 259 auf das Plangebiet wurde vom TU V-Rhem}and ein schalltechnisches

Gutachten erstellt.

Weitere Ausfithrungen hierzu erfolgen unter Pkt. 4.5 dieser Begriindung.

3.1.3 Verkehrstechnische Untersuchung

Zur verkehrlichen ErschlieBung des neuen Gewerbegebietes sieht die Planung die Er-
richtung einer Kreisverkehrsanlage an der Anschiufistelle B 42 vor.

Mit der verkehrstechnischen Untersuchung, die vom Ingenieurbiiro Vertec aus Koblenz
durchgefithrt wurde, soll der Nachweis gefithrt werden, daB das zusitzliche Ver-
kehrsaufkommen durch die Anbindung des Gewerbegebietes an das iiberortl. StraBen-
netz mit ausreichender Sicherheit und storungsfrei abgewickelt werden kann. Weitere
Ausfithrungen erfolgen unter Pkt. 4.2.1 dieser Begriindung.
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3.2 Ortliche Gegebenheiten

3.2.1 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Entlang der ostlichen Planungsgrenze ist bereits eine groBflachige gewerbliche Nutzung
vorhanden.

Vereinzelt im Plangebiet anzutreffen, ist eine 1- bis 2-geschossige Einzelhausbebauung.

Des weiteren befinden sich aus der beendeten gewerblichen Nutzung (Bimsabbau) bau-
liche Anlagen im Gebiet, die groBtenteils verfallen sind und nicht weiter genutzt wer-

den konnen.

Teilbereiche werden derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

3.2.2 Vorhandene ErschlieBung

4.1

Die verkehrsmiBige ErschlieBung erfolgt iiber den Wirtschaftsweg ‘Meerpfad’, der

~ nérdlich der B 42 parallel zu dieser verlauft.

Uber diesen Weg und stadtische Flurstiicke werden derzeit die vorhandenen gewerbli-
chen Betriebe erschlossen.

Durch eine Unterfithrung ist das Plangebiet an den stidlich der B 42 gelegenen Teil des
Stadtteil Block angebunden. '

Eine weitere Anbindung besteht {iber den Wirtschaftsweg ‘Meerheck’, der Richtung
Norden in die Mainzer Strafie iibergeht und in der ‘Siedlung Vierzig Morgen’ beginnt.

Eine Kanalisation ist im gesamten Plangebiet nicht vorhanden.

Darstellung der beabsichtigten Planung

Anla8l der Planung
Verschiedene Faktoren waren ausschlaggebend zur Uberplanung des Gebietes.

Zum einen beabsichtigen die vorhandenen gewerblichen Betriebe sich baulich zu er-
weitern. Hierfir sind zuvor die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und
die bisher nur provisorisch vorhandene ErschlieBung zu verbessern.

Des weiteren liegt das gesamte Gebiet -wie unter Pkt. 2.3 beschrieben- in der Wasser-
schutzzone IIT A. Zur Erfiillung der Auflagen aus dieser Rechtsverordnung ist die Ka-
nalisation der vorhandenen Nutzungen notwendig. Die hierfiir bendtigten Trassen koén-

- nen jedoch nur durch eine Planung, in der die ErschlieBung rechtsverbindlich festge-

setzt wird, von der Stadt bereitgestellt und bestimmt werden.
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Weiterhin sollen mit der Realisierung des Gebietes neue gewerblich zu nutzende Bau-
grundstiicke geschaffen werden, zur Deckung der hohen Nachfrage und damit verbun-
den zur Ansiedlung neuer Betriebe und der Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplit-

zen,

4.2 Geplante ErschlieBung
4.2.1 Anbindung an das iiberértl. Stralennetz

Im Bereich des vorhandenen Knotenpunktes Auf-/Abfahrt B 42/L 259/Meerpfad ist die
Einrichtung einer kleinen Kreisverkehrsanlage geplant.

Durch die Uberplanung des Knotenpunktes soll gleichzeitig, mit der verkehrsgerechten
Anbindung des neuen Gewerbegebietes, die derzeit vorhandene unbefriedigende Situa-
tion am Einmiindungsbereich Auf-/Abfahrt B 42/L 259 verbessert werden.

Die vorhandenen und neu entstehenden Gewerbegrundstiicke haben so eine unmittelba-
re Anbindung an das iberértliche Verkehrsnetz. Zeit- und kostenintensive Umwege fiir

Gewerbetreibende kénnen vermieden werden.

‘Durch die Neugestaltung dieses vorhandenen Knotenpunktes entfillt eine weitere An-
bindungsstelle, wie sie bei fritheren Plankonzeptionen iiberlegt wurde, bei denen die
Anbindung ca. 200 m nérdlich von der L 259 abgehend in das Gewerbegebiet fiihrte.

Die Funktionsfihigkeit des Kreisverkehrs wird durch das vom Biiro Vertec erstellte
Gutachten nachgewiesen. Als Ergebnis aus diesem Gutachten kann festgehalten wer-
den, daB sowohl der derzeit vorhandene Verkehr als auch das neue erzeugte Gewerbe-
gebietsverkehrsaufkommen ohne Leistungsfihigkeitsprobleme abgewickelt werden
konnen. Auch spatere Zunahmen konnen aufgefangen werden, ohne daB Rickstauungen

Zu erwarten sind.

Da su:h aus Richtung Heimbach-Weis kommend ein EngpaB ab dem Prognosehorizont
2004 ergeben kann, der zu Ruckstauungen auf der L 259 fithren kann, wird ein freier -
Rechtsabbiegefahrstreifen am Kreisverkehr vorbei zur Auffahrt B 42 mit eingeplant.
Hierdurch werden die planerischen Voraussetzungen bereits jetzt geschaffen, um auch
zu einem spaterem Zeitpunkt die Leistungsfihigkeit des Knotenpunktes gewihrleisten

zu kénnen.

Behinderungen durch Riickstau auf die B 42 sind nicht zu erwarten.
Die zu erwartende Verkehrsqualitiit ist insgesamt mit gut zu bewerten.

Gegenuber der heutigen Situation wird nach Ausbau des Kreisverkehrsplatzes der

- schnell fahrende Verkehrsstrom auf der L 259 hinsichtlich der Geschwindigkeit negativ
beeinflufit, er muB daher langsam fahren. Durch die langsame Geschwindigkeit sind je-
doch die Konflikte fiirr den von der B 42 kommenden Verkehrsstrom und den Linksein-
biegestrom auf die B 42 abgebaut. Die Verkehrssicherheit wird erhéht.
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4.2.2 Innere ErschlieBung des neuen Gewerbegebietes

4.2.2.1 WegemiiBige ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt tiber ein neu zu errichtendes StraBennetz abgehend von
der unter Punkt 4.2.1 geplanten Kreisverkehrsanlage. :

Die im Plan festgesetzten PlanstraBen A, B und C werden entsprechend den Vorgaben
der EAE in einer Gesamtbreite von 12,00 m ausgewiesen. Diese setzt sich zusammen
aus einer Fahrbahnbreite von 6,50 m, beidseitigen Birgersteigen von je 1,50 m und ei-
nem einseitig angeordneten Parkstreifen von 2,50 m. Am Ende der PlanstraBen A und C
werden Wendeanlagen von 25,0 m Durchmesser im Fahrbahnbereich festgesetzt, die
sich in Thren Abmessungen ebenfalls an der EAE orientieren. Uber diese neue Planstra-
Ben konnen alle vorhandenen und neuen gewerblichen Bauflichen erschlossen werden.

Nach erfolgter erster Offenlegung des Plan-Entwurfes erfolgte aufgrund der im Rahmen
der Abwiégung eingegangenen Anregungen die Reduzierung der PlanstraBe C um 8.0 m.
Dadurch bedingt sind keine Einschrankungen der Funktionsfihigkeit des StraBennetzes

Zu erwarten. '

Die Funktion des Wirtschaftsweges ‘Meerpfad’ als ErschlieBungsstraBe wird nach er-
folgtem Ausbau der neuen PlanstraBen in Zukunft entfallen. Er wird mit Realisierung
der Planung als FuB- und Radwegeverbindung sowie als Wirtschaftsweg firr Unterhal-
tungsarbeiten dienen. In seinen Abmessungen soll er von daher erhalten bleiben. Ein
Ruckbau 1st nicht vorgesehen, da sich im Bereich der Trasse Leitungen der Stadtwerke
befinden und die Fliche demzufolge im Eigentum der Stadt verbleiben soll.

Die sudlich der B 42 vorhandene Fa. Breuer hat in den letzten Jahren ihre Betriebsfli-
chen auf die nérdliche Seite (siidostl. Grundstiick im Plangebiet) ausdehnen miissen.
Von daher ist die Aufrechterhaltung der Unterfithrung erforderlich. Von der Unterfih-
- rung wird iiber einen Teil des ‘Meerpfades’ eine neue ErschlieBungsstraBe zur Planstra-
Be C gefiihrt, so daB alle vorhandenen Nutzungen an das neue Verkehrsnetz angebun-

den sind. -

’

Da bereits jetzt absehbar ist, daB die Fa. Breuer weitere Fliachen zur VergroBerung ihres
Betriebes bendtigen wird und eine Erweiterung nur in Richtung Norden moglich sein
wird, soll der Wirtschaftsweg ‘Meerpfad’ in diesem Bereich nach Siiden parallel zur B
42 verlegt werden. So kann eine zusammenhingende gewerbliche Bauflache ausgewie-

sen werden.

Nordlich der Wendeanlage der PlanstraBe A wird eine Fliche freigehalten, um ggf. zu
einem spateren Zeitpunkt die Moglichkeit fiir eine Erweiterung des Gewerbegebietes

offenzuhalten. :
Die Flache wird als ‘6ffentliche Griinfliche’ ausgewiesen.
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4.2.2.2 Versorgungsleitungen

4.3

a) Kanalisation

- Wie unter Pkt. 3.2.2 ausgefiihrt, ist eine Kanalisation fiir das gesamte Gebiet noch nicht
vorhanden. '

Von der Abwasserbeseitigung der Stadt Neuwied erfolgte parallel zu diesem Bebau-
ungsplan-Verfahren eine Neuberechnung des Abwasserkatasters. Danach ist fiir die Ka-
nalisation der Bau von Kanalriickstaurdumen in den PlanstraBen B und C erforderlich,
die im Zuge der Kanalarbeiten mit errichtet werden sollen.

b) Gas- und Wasserversorung/Loschwasserversorgung
Die Gas- und Wasserversorgung kann durch Netzerweiterung sichergestellt werden.
Die Loschwasserversorgung ist mit 96 cbm/h bei 1,5 bar RestflieBdruck sichergestellt.

Vorhandene Lemmgen werden, sofern sie nicht in offentlichen, Flachen hegen, durch
Leitungsrechte gesichert.

¢) Stromversergung

Firr die gesicherte Stromversorgung wird im Bebauungsplan im Bereich der PlanstraBe
B eine Fliche von 20 m? fiir die Errichtung einer Transformatorenstation ausgewiesen.

Des weiteren wird ein Leitungsrecht zugunsten der Kraftversorgung Rhein-Wied AG fiur
die Verlegung des durch das Gebiet verlaufenden 20 KV-Erdkabels festgeschrieben.
Das z. Zt. vorhandene Kabel wird von der Kraftversorgung bei ErschheBung des Ge-
bietes in den Bereich des Leitungsrechtes verlegt.

Nach erfolgter erster Offenlage 'wurde die Lage des Leitungsrechtes sowie der Standort
der Trafo-Station um einige Meter in Ostliche Richtung verschoben. Die grundbuchma-
Bige Festschreibung des Leitungsrechtes sowie die flaichenmaBige Zuteilung fiir die Tra-
fo-Station wird im Rahmen der anschlieBenden Bodenordnung erfolgen.

Gewerbliche Bauflichen - Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flichennutzungsplanes werden die zu bebauenden
Flachen als ‘gewerbliche Bauflichen’ festgesetzt. Die nordl. Abgrenzung der Baufla-

“chen orientiert sich dabei einerseits an den Vorgaben aus der vorbereitenden Bauleit-

planung, andererseits werden im nordostl. Bereich die vorhandenen 6rtlichen Gegeben-
heiten beriicksichtigt. Fiir das dort gelegene bereits gewerbl. genutzte Grundstiick (Fa.
Deumel) wird das Gewerbegebiet entgegen den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes bis zum Wirtschaftsweg ‘Meerheck’ ausgedehnt. Demgegeniiber werden die noérdl.
der Fa. Deumel zum Teil noch dargestellten Gewerbeflachen reduziert und als ‘land-
wirtschaftliche Nutzfliche’ ausgewiesen. Dies entspricht dem Wunsch des Eigentiimers
dieser Flachen, der als Landwirt die Flachen in landwirtschaftl. Nutzung behalten
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mochte. Fiir diesen Flachentausch wird im Parallelverfahren der Flachennutungsplan
gedndert.

Die GrundstiicksgroBen der neu zu bildenden Baugrundstiicke werden im Rahmen des
sich anschlieBenden Umlegungsverfahrens festgelegt werden. Die Planung 148t eine
flexible Aufteilung zu, so daBB Grundstiicke ab ca. 2000 m? aufwirts zugeteilt werden

konnen.

Nach erfolgter erster Offenlage werden die zukiinftigen gewerblichen Bauflachen neu
aufgeteilt. Bedingt durch die Reduzierung der Planstrae C und die Verschiebung des
von Norden nach Suden verlaufenden festgesetzten Griinstreifens in ostliche Richtung
werden die Grundstiicke ostlich der PlanstraBle A einen grofieren Zuschnitt erhalten,
wobei jedoch am Planungsziel einer flexiblen Aufteilung festgehalten werden kann.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegeblet gemil § 8 BauNV O festgesetzt,
wobex in Verbindung mit § 1 BauNVO einige Modifizierungen vorgenommen werden.

So sollen die nur ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Bereitschafis- und Auf-
'sichtspersonal sowie fiir Betriebsinhaber allgemein zugelassen werden.

Die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassxgen Vergniigungsstitten werden
generell ausgeschlossen.

Die Grundsticke im Gewerbegebiet sollen in erster Linie dem produzierenden und
Dienstleistungsgewerbe zur Verfiigung stehen. Vergniigungsstitten sind in verschiede-
nen anderen Bereichen in der Stadt Neuwied zuléssig und sollen daher in vorliegendem
Gebiet fur nicht zulassig erklart werden.

Zu den gemaB § 8 Abs. 1 BauNVO zulassigen ‘Gewerbebetrieben aller Art’ zihlen auch
Einzethandelsbetriebe, soweit sie nicht unter § 11 Abs. 3 BauNVO fallen und somit le-
diglich in Kem- und Sondergebieten zulissig sind. Hierdurch sind beispielsweise
Mirkte bis zu 700 m? Verkaufsflache, die ein innenstadtrelevantes Sortiment anbieten,
in Gewerbegebieten allgemein zulassig.

Diese Nutzungen sollen im Gewerbegebiet ‘Meerheck’ aus stidtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden. Daher wird im Textteil festgesetzt, daBB gemiB § 1 Abs. 5 in
Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe unzulissig sind. '

Ziel ist es dabei die Deckung des kurzfristigen taglichen Bedarfs insbesondere an Nah-
rungs- und GenuBmitteln wohnungsnah und moglichst ohne Benutzung von Verkehrs-
mitteln zu errelchen und die Ortskerne und die Innenstadt zu stirken. :

Beide Zielvorgaben lassen sich aufgrund der isolierten Lage des Gewerbegebletes dort
nicht realisieren.

Fir den Stadtteil Block wird parallel zu dieser Planung ein Bebauungsplan im Umfeld .
von Kirche und Burgerhaus aufgestellt, dessen Ziel neben der Ausweisung von Wohn-
grundstiicken es ist, eine ‘neue Mitte’ zu schaﬁ‘en, zu der auch Einrichtungen fir den

tagl. Bedarf gehoren sollen

Ausgenommen von der generell festgesetzten Unzulissigkeit und ausnahmsweise zulis-
sig sind demgegeniiber Einzelhandelsbetriebe, die dem Bauhaupt- und nebengewerbe,




Begriindung

Seite 9

4.4

4.5

dem Kfz-Gewerbe, dem Gartengewerbe oder Mobelbranche angehdren, sofern keine .
Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO von ihnen ausgehen.

Diese Betriebe iiben in der Regel aufgrund ihrer Angebotsstruktur auf die zentralen

'Versorgungsbereiche keine negativen Auswirkungen aus. Dariiber hinaus benétigen sie

eine Grundstiicksfliche und aufgrund ihres. flichenintensiven Angebotes einen Raum-
bedarf, der in den kleinteilig strukturierten Stadtteilen zu erheblichen stidtebaulichen

Spannungen fithren wiirde.

Durch die getroffene Regelung kann der Ansiedlung von Produktions- und Dienstlei-

~ stungseinrichtungen in Verbindung mit einer Stirkung der Arbeitsplatzfunktion des Ge-

bietes Prioritit eingerdumt werden.

Aufgrund des siidlich der B 42 gelegenen Wohngebietes wird eine Untergliederung des

Gewerbegebietes nach der Zulassigkeit von bestimmten Betriebsarten gem. dem Ab- -
standserlaB des Ministeriums fiir Umwelt vom 26. Februar 1992 vorgenommen.

Fiir die gewerblichen Bauflichen -direkt gegeniiber des Wohngebietes- werden diejeni-
gen Betriebsarten ausgeschlossen, die in die Abstandsklassen 1 bis 6 eingeordnet wer-
den. Fur den tbrigen Planbereich werden entsprechend die Betriebsarten der Abstands-

klassen 1-5 ausgeklammert.

Durch diese Untergliederung, den Abstand von im Mittel 70,0 m zwischen Wohn- und
neuem Gewerbegebiet und der vorhandenen Larmschutzwand bzw. dem Griinwall, wer-
den negative Auswirkungen des Plangebietes auf schutzwirdige Nutzungen nicht be-

fiirchtet. :

Gewerbliche Baufléichen - MaB der baulichen Nufzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt, durch Festsetzun-
gen der Grund- und GeschoBflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der

baulichen Anlagen.

Die Grund- und GeschoBflichenzahlen liegen in einem Bereich, der gem. § 17 BauN-
VO nicht iiberschritten werden soll. Fiir die Grundstiicke, die den Ausgleich fiir den
Eingriff in Natur und Landschaft auf dem Grundstiick selbst festschreibt, wird eine
Grundflachenzahl von 0,65 festgesetzt. Nihere Erlauterungen hierzu siche Punkt 5.2.2

dieser Begriindung.

Als Zahl der Vollgeschosse wird fiir das gesamte Plangebiet eine einheitliche Festset-
zung getroffen, ebenso fiir die Hohenbegrenzung. Sie orientieren sich an den diblichen
in Gewerbegebieten geforderten GroBenordnungen.

Immissionsschutzrechtliche Anforderungen

Das neue Gewerbegebiet soll -wie unter Pkt. 2.1 beschrieben- unmittelbar an der Bun-
desstraBe Nr. 42 und der Landesstrafie L 259 entstehen. :
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Uni die Gerduscheinwirkungen durch diese beiden Hauptverkehrswege auf das Plange-
biet beurteilen zu konnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten ex:stellt. Hinsichtlich
der Berechnung der Verkehrsgerduschsituation wird auf das TUV-Gutachten Nr.

933/709712 verwiesen.

~ Als Ergebnis ist festzustellen, daB die Orientierungswerte fiir Verkehrsgerausche nach

DIN 18005 im Plangebiet zur Tages- und Nachtzeit teilweise Gberschritten werden.

Da auf die Ausweisung neuer Gewerbeflichen an dieser Stelle jedoch nicht verzichtet
werden soll (siche hierzu auch Pkt. 4.1 -Anlafl der Planung) und aktive -Schallschutz-
maBnahmen aus stidtebaulichen Griinden (die B 42 liegt rd. 2,0 m héher als das Plan-
gebiet) nicht festgesetzt werden, werden zur Sicherung eines ausreichenden Schall-
schutzes in den Gebduden mit schutzbedirftiger Nutzung passive Schallschutzmafnah-

-men vorgeschrieben.

In der Planzeichnung werden daher die Lirmpegelbereiche (It. Gutachten ist der maB-
gebliche AuBenldrmpegel der Beurteilungspegel zur Tageszeit) I, IV und V eingetra-
gen und in den textlichen Festsetzungen Regelungen betreffend die Ausfithrungen von
Fenstern/Fenstertiiren und Dachern ausgebauter Dachgeschossen getroffen.

Weiterhin wird festgeschrieben, dafl im gesamten Plangebiet in Schlafriumen fenster-
unabhingige Liiftungen anzubringen sind, so daB fiir die im Plangebiet evtl. zu errich-
tenden - schutzbedirftigen Nutzungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhilinisse gewéhr-

~ leistet werden konnen.

Landespflegerischer Planungsbeitrag/Eingriffs- Ausgleichsregelungen

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Die mit der Erstellung des Bebauungsplanes verbundenen und ermoghchten Emgnffe in
Natur und Landschaft sind planerisch zu bewiltigen.

Art und Umfang von Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sind soweit sie
im Rahmen der Abwégung aller Belange vorgehen im Bebauungsplan festzusetzen und
zuzuordnen.

Fiir die Ermittlung des Eingriffs wird auf die umfangreichen Ausfithrungen des zu die-
sem Bebauungsplan erstellten landepflegerischen Planungsbeitrag verwiesen.

~ Ausgehend von der Bestandserfassung werden landespflegerische Zielvorstellungen fiir

die einzelnen Faktoren Boden - Wasser - Klima - Arten- und Biotopschutz und des
Landschaftsbildes formuliert und eine Wirkungsanalyse mit dem beabsichtigten Eingriff
erstellt.

AbschlieBend erfolgen Vorschlage firr die textlichen Festsetzungen zur Landespflege
und Griinordnung.




Begriindung Seite 11

5.2 Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe

5.2.1 Vermeidung

Auf die unter Pkt. 4.1 aufgefithrten Grinde, die AnlaB zur Planung sind, wird verwie-
sen. Hierzu zdhlen vor allem die Bestandssicherung und Weiterentwicklung der vorhan-
denen Betriebe sowie die Schaffung neuer Baugrundstiicke fiir die Ansiedlung von neu-
em Gewerbe verbunden mit der Schaffung von Arbeitsplatzen, so daB im Rahmen der
Abwigung die Forderung nach kompletter Vermeidung des Eingriffes, diese zuriickge-

stellt werden muf.

Regelungen zur Reduzierung des Eingriffes werden in den textlichen Festsetzungen
getroffen.

5.2.2 Ausgleich

Entsprechend den Vorgaben und Empfehlungen des landespflegerischen Planungsbei-
trages werden auf den ausgewiesenen Baugrundstiicken umfangreiche Regelungen ge-
troffen, die als Ausgleich fiir den beabsichtigten Eingriff dienen.

Dabei werden nur diese Festsetzungen tibernommen, die einen bodenrelevanten Bezug
haben und fiir den Bauherrn zumutbar zu realisieren sind.

Aufgrund der gewtinschten flexiblen Aufteilung der Grundstiicke ist es nur fiir die Bau-
grundstiicke entlang der L 259 und der B 42 sowie in den Eckbereichen der PlanstraBe
A moglich, ausreichende Flachen fiir den Ausgleich auf den Baugrundstiicken selbst zur
Verfiigung zu stellen. Fir diese Grundstiicke wird eine Grundflachenzahl von 0,65 fest-

gesetzt.

- Fur die iibrigen neu zu tiberbauenden Flichen wird eine Sammelausgleichsflache west-
lich der L 259 im Eckbereich mit der B 42 ausgewiesen. Diese Fliche befindet sich im
Besitz der Stadt und wird den Flichen mit einer festgesetzten Grundflichenzahl von 0,8
bzw. 0,75 zugeordnet wobei die bebauten Flachen nicht beriicksichtigt werden.

Mit der Zuordnung eines prozentualen Anteils dieser. Samme]ausglelchsﬂache und der

20 bzw. 25 % nicht #berbaubaren Grundstiicksflache entspricht der Griinanteil der mit

einer GRZ von 0,75/0,8 festgesetzten Fliachen, dem Grinanteil der mit einer GRZ von

0,65 festgesetzten Flachen. So kann eine Gleichbehandlung aller Flichen gewéhrleistet
. werden und ein Ausgleich fiir den beabsichtigten Eingriff geschaffen werden.

Ein weiterer Ausgleich ist fiir den Eingriff, der durch die Anlegung der ErschlieBungs-
straBen vorgenommen werden muB, erforderlich. Im Bereich ‘der ErschlieBungsstraen
werden auf den festgesetzten Flachen des StraBenbegleitgriins Festsetzungen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchem getroffen. Des weiteren wird eine weitere Aus-
gleichsflache, die siidlich der oben beschriecbenen Sammelausgleichsflache gelegen ist,
festgesetzt und dem Eingriff ‘StraBe’ zugeordnet. So kann auch hierfiir ein Ausgleich

geschaffen werden
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen tiber die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen werden nur in einem
sehr begrenzten MaBe getroffen, um eine moéglichst grof3e Gestaltungsfrelhelt fiir den

Bauherrn zu erméglichen.

Die Regelungen betreffen die Anlage von Werbeanlagen, um ein einheitliches geord-
netes Bild im Gewerbegebiet zu erreichen und die Anzahl zu begrenzen. Des weiteren
erfolgen Hohenbegrenzungen fiir Einfriedurigen und Stiitzmauern.

Bodenordnung

Im Anschlul an das Bebauungsplan-Verfahren ist zur Neuordnung der Flurstiicke und
zur Realisierung des Planes die Durchﬁlhrung eines formlichen Bodenordnungsverfah—

rens erforderlich.

" Kosten des Verfahrens

Fur die Erstellung des Bebauungsplanes werden die Kosten entsprechend § 41 HOAI
auf rd. 86.000,-- DM geschatzt. Die Kosten der Vermessung belaufen sich auf rd.

9.392,50 DM.

Gutachterkosten (Landespflege/Immissionsschutz/Knotenpunktberechnung) sind in Ho-
he von 36.043,51 DM entstanden, so daB der Bebauungsplan-Nr. 760 -Gewerbegebiet

Meerheck- insgesamt 131.436,01 DM gekostet hat.

: Stadtverwaltung Neuwied
-Juli 1998-




