Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan-Nr. 760 - Gewerbegebiet Meerheck -
Gemarkung Heimbach, Flure 3, 4, 5 und 6

A. Planungsrechtliche Festsetzungen gemifl § 9 Baugesetzbuch 1§auGB)

regierung Koblenz vom 17.04.1991, zuletzt ge-

andert durch die Anderungs-Verordnung vom 08.10.1993 zugunsten des Landkreises
Neuwied und der Stadtwerke Neuwied GmbH festgesetzten Wasserschutzzone III A wird
fiir den Planbereich gemiB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich itbernommen.

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

sbereich des Bebauungsplanes wird als Art der baulichen Nutzuﬁg ein Gewer-

1.0 Die in der Rechtsverordnung der Bezirks

2.1 Im Geltung
begebiet (GE 1 und GE 2 - siche Fintragungen in der Planzeichnung) gemaB § 8 BauN-
VO festgesetzt. ' '

2.1.1 Im festgesetzten Gewerbegebiét (GE lund GE2) sind geméB § 1 Abs. 5iV.m. § 1
Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.

Als Ausnahme sind solche Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die dem Bauhaupt- oder

Baunebengewerbe, dem Gartengewerbe, dem Kfz-Gewerbe oder der Mébelbranche an-

gehoren, sofern keine Auswirkungen i.S.d. §11 Abs. 3 BauNVO zu beflirchten sind.

mil § 8 Abs. '3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Auf-

2.1.2 Die ge
sichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind ge-

maB § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléissig (siehe hierzu auch Pkt. 8.2).

2.1.3 Die gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten
sindi V. m. §1 Abs. 6 BauNVO im festgesetzten GE 1 und GE 2 unzulissig.

2.2 Im festgesetzten Gewerbegebiet GE 1 sind neben den unter Pkt. 2.1.1 - 2.1.3 ausge-
schlossenen bzw. als Ausnahme zuldssigen Nutzungsarten, diejenigen Betriebsarten unzu-

die im AbstandserlaB des Ministeriums fir Umwelt vom 26. Februar 1992 in die

lassig,
-6 eingeordnet sind (siche hierzu auch nachfolgenden Pkt. 2.4).

Abstandsklassen 1
2.3 Im festgesetzten Gewerbegebiet GE 2 sind neben den unter Pkt. 2.1.1-2.1.3 ausgeschlos-
senen bzw. als Ausnahme zulassigen Nutzungsarten, diejenigen Betriebsarten unzuléssig,

die im AbstandserlaB des Ministeriums fiir Umwelt vom 26. Februar 1992 in die Ab-
standsklassen 1-5 eingeordnet sind (siehe hierzu auch nachfolgenden Pkt. 2.4).

Ausnahmen von den unter den Punkten 2.2 und 2.3 getroffenen Festsetzungen konnen
gewiesen wird, daf3 von der betreffenden Be-

2.4
gestattet werden, wenn im Einzelfall nach;
das vorhandene Wohngebiet siidlich der B 42

triebsart keine negativen Auswirkungen fiir
zu erwarten sind.

Hinweis:

Die Einschriinkungen, die sich aus der unter Pkt. 1 aufgefiihrten Rechtsverordnung ergeben,
sind zusitzlich zu beachten. '

3.0 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen (8§89 Abs. 1 Nr. 2
BauGB) - :

3.1 GemsB § 23-Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB konnen ausnahms-
weise geringfigige Abweichungen von Baugrenzen zugelassen werden, wenn durch bo-
denordnende und sonstige MaBnahmen Grundstticksgrenzen verandert werden miissen.




3.2 Im Geltungsbereich des Bebauﬁngspianes ist die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Dabei sind die Gebiude mit einem seitl Grenzabstand zu errichten

und diirfen eine Linge von 50,0 m iiberschreiten.

4.0 Fliichen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m, § 14 Abs. 1 BauNVO)

4.1 Tnnerhalb der als ‘nicht tberbaubare Grundstiicksfliche’ ausgewiesenen Bereiche sind Ne-
benanlagen und Einrichtungen i.8.d. § 14 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO
mit Ausnahme von Einfriedungen, Stiitzmauern, Zugiingen und Zufahrten, unzuldssig.
Werbeanlagen in Form von Hinweisschildern sind als Ausnahme auf den als ‘nicht Gber-
baubar’ ausgewiesenen Grundstiicksflichen, welche zwischen Baugrenze und den neuen
Planstrafien (StraBenbegrenzungslinie) liegen, zuldssig. .

Zu den Ausnahmeregelungen siehe auch Pkte. 11.1. - 11.3.2

5.0 Flichen fiir Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO : . :

5.1 Innerhalb der als ‘nicht tberbaubare Grundstiicksfliche’ ausgewiesenen Bereiche sind
Stellplitze und Garagen unzulassig.

6.0 Hohenfestsetzungen der baulichen Anlagen (89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB)

-6.1 Im Plangebiet wird die max. zulissige Gebiudehohe mit 12,0 m itber Oberkante Erdge-

. schoBfulboden festgesetzt.

Bezugspunkt fiir die Oberkante ErdgeschoBfuBboden ist die mittig vor dem Gebaude lie-
gende Hohe der Verkehrsflache (StraBenbegrenzungslinie).

Die Oberkante des ErdgeschofSfuBbodens darf max 0,50 m {iber dem Bezugspunkt der
Verkehrsfliche liegen.

Betriebsbedingte Abweichungen hiervon konnen im Einzelfall zugelassen werden.

6.2 Sofern der Betriebsablauf es erfordert, konnen einzelne Gebdude, Gebaudeteile oder bauli-
che Anlagen abweichend von den Festsetzungen im Plan als Ausnahme bis zu einer Hohe
von 15,00 m Hohe auf einem Fiinftel der Grundstiicksflache je Betriebseinheit zugelassen

werden.

7.A ErschlieBung der Grundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

sind max.2 Zufahrten bis zu einer Breite von je 6,0 m zuldssig. Bei Grund-
m? kann sofern der Betriebsablauf es erfordert,
en aufgrund fahr-

Je Grundstiick
stiicken mit einer Flache von mehr als 4000
ausnahmsweise eine weitere Zufahrt zugelassen werden. Breitere Zufahrt
geometrischer Erfordernisse konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

7.B Festsetzung eines Leitungsrecixtes (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

srecht gekennzeichneten Fléchen sind zu

7B.1 Die in der Planzeichnung mit einem Leitung 7
zur Fithrung eines 20 -KV- Erdkabels

gunsten der Kraftversorgung Rhein-Wied AG
belastet.




7 B.1.1 Fur die Dauer des Bestehens der Anlage dirfen auf der ausgewiesenen 2,0 m breiten
Schutzstreifenfliche keine Gebaude errichtet werden oder sonstige Einwirkungen, die
den Betrieb der Anlage beeintrichtigen oder gefahrden konnten, vorgenommen wer-

den.

Der Schutzstreifen ist frei von Bdumen und tiefwurzelnden Strauchern zu halten.

Ausnahmen von der Festsetzung sind im Einzelfall zuldssig, wenn der Inhaber des

Leitungsrechtes zustimmt.

8.0 Festsetzungen iiber Flichen fi’:r Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Um-

welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Im Plangebiet werden die L.
im Hochbau® festgesetzt. (Abgrenzung siehe Eintragungen in d

armpegelbereiche ITI, IV und V gemaB DIN 4109 “Schallschutz

er Planzeichnung)

Die sich daraus fiir schutzbediirftige Nutzungen ergebenden Anforderungen an die Luft-
schalldammung sowie das erforderliche resultierende Schalldimm-MaB von
Wand -/Fensterkombinationen sind aus der DIN 4109 Tab. 8-10 zu entnehmen.

Die Priifung ist fiir jeden Einzelfall vorzunehmen.

8.1.1 Fur bliche Bauausfithrungen von Aufenthaltsriumen in Wohnungen (Raumhdhe ca. 2,5
m, Raumtiefe ca. 4,5 m oder mehr, Fensterflichenanteil bis 50 %), Ubernachtungsriume in
Beherbergungsstitten, Unterrichtsriume u. 4. sind folgende Anforderungen zu stellen, die
aiber die bei Neubauten vorgeschriebenen Bauausfihrungen hinausgehen:

Liirmpegelbereich

Fenster/Fenstertiiren
-siehe hierzu auch Pkt. 8.2-

Diicher ausgebauter Dach-
geschosse, soweit nicht
massiv ausgebaut

jill

ein bewertes Schallddmm-
MaB von R’w > 40 dB ist
nachzuweisen

Schallschutzklasse 3, ein
bewertes Schalldimm-MaB
von R>w > 37 dB ist nach-
zuweisen

ein bewertes Schalldimm-
MaB vonR’w>45dB

Schallschutzklasse 4, ein
bewertes Schalldimm-MaB
von R’w > 42 dB ist nach-

zuweisen :

ein bewertes Schallddmm-
MaB vonR’>w > 50 dB

Bei AuBenbauteilen von Biirorsumen kann das nachzuweisende Schalldgmm-MaB um 5
dB(A) im gleichen Larmpegelbereich reduziert werden.

8.2 Fir Wohnnutzungen im gesamten Plangebiet sind an Schlafrjumen fensterunabhingige

Laftungsanlagen vorzusehen.

9.A Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur Herstel-
lung des Straflenkdrpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) _




9.A.1 Zur Herstellung und Sicherung des StraBenkdrpers wird eine Fliche von 0,25 m Breite
parallel zur Verkehrsfliche festgesetzt.

Innerhalb dieser Fliche ist der Triger der ErschlieBungslast berechtigt, unterirdische Fun-
damente bzw. Stitzmauern (Riickenstiitzen) fiir den Bord- und Randstein zu errichten und
zu unterhalten.

9.A.2 Boschungen zur Herstellung des StraBenkorpers sind auf den privaten Grundstiicken zu
dulden. ' .

9.B Filichen fiir die Versickerung voxi Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

9.B.1 Das auf den Dachflichen von Gebiuden anfallende Niederschlagswasser soll, sofern es
nicht als Brauchwasser oder zur Bewisserung genutzt werden kann, auf dem Grundstiick
unter Ausnutzung der belebten Bodenzone breitflichig versickert werden, soweit sonstige

Regelungen nicht entgegenstehen.
Sofern aus hydrogeologischen Griinden oder aufgrund entgegenstehender sonstiger ge-

setzlicher Bestimmungen eine breitflichige Versickerung nicht stattfinden kann, kann als
Ausnahme die Ableitung des Oberflichenwassers in die &ffentliche Kanalisation gestattet

werden.

Entspréchend wird diese Fliche den Eingriffen zugeordheti

- dem Eingriff ‘Verkehrsfliche’ wird die im Plan mit ‘E’ gekennzeichnete Fliche zuge- -
ordnet. ‘ : _ -

- dem Eingriff ‘Gewerbeflache’ wird die im Plan mit “B” gekennzeichnete Fliche zuge-
ordnet, wobei nur die unbebauten Gewerbeflichen mit einer festgesetzten GRZ von -
0,75 und 0,8 zugrundegelegt werden (genaue Abgrenzung siehe Planzeichnung graue

Unterlegung).

10.6.1  MaBnahmen auf den unter Punkt 10.6 festgesetzten Flichen
| 10.6.1.1 Im Bereich der zmt yid gekennzeichneten Fliche werden folgende MaBnahmen
- _ festgesetzt: ' .
entlang der Béséhungsk‘anten m den Klassifizierten StraBen .und dem
vorhandenen und geplanten Wirtschaftsweg ist eine Obstbaumreihe (3 x
-+ v, StV 10-12, 10,0 m Abstand untereinander) anzulegen und fachge-

recht zu unterhalten. _
‘die verbleibenden Flichen sind in eine extensive Griinlandnutzung zu

nehmen.

Im Bereich der mit ‘B’ gekennzeichneten Flache werden folgende Mafinahmen fest-
gesetzt L ' .

10.6.1.2

im Bereich des Flurstiickes-Nr. 20/7 ist eine ca. 460,0 m? grofle Boden-

mulde mit einer Tiefe von bis zu 1,5 m herzustellen. Die Flache ist der

Figenentwicklung zu iiberlassen und in regelmiBigen Abstdnden zur

Offenhaltung des Gelindes von Gehdlzaufkommen zu befreien. v

. ‘Des weiteren ist auf dem Flurstick Nr. 21/7 eine sid-

' /stidwestexponierten Erdwand in einer Lange von 40,0 m und 2,0 m Hé-
he herzustellen. Dabei sind im Wechsel standfeste Steilwande und -
boschungen (Neigung < 1:1) aus néhrstoffarmen Rohbodensubstraten
(Bims/Losslehm) zu errichten. I




. m B.ereich des Flurstiickes Nr. 20/8 ist ein Erdwall von 40,0 m Linge -
und im Bereich des Flurstiickes Nr. 16/6 ein Erdwall von 20,0 m Lange
wie oben beschrieben, herzustellen. .

. - entlang des. geplanten bzw. vorhandenen Wirtschafisweges ist eine
Obstbaumreihe wie unter Punkt 10.6.1.1 beschrieben, anzulegen.
° Auf der verbleibenden Restfliche ist eine Streuobstwiese mit 20 Hoch-

stammen (3 x v., StV 10-12) anzulegen und fachgerecht zu unterhalten.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

tsetzim en iiber die duBere Gestaltun baulicher Anlagen, einschliefilich der

11.0 Fes
Finfriedungen gem. § 86 Abs. 6 LBauO - i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Gestaltung von

11.1 Einfriedungen sind in einer Hohe ab 0,5 m nur in transparenter Form und bis zu einer Hohe

von max. 2,5 m zuldssig. Hecken sind zuléissig.

112 Stitzmauern sind an Grundsticksgrenzen, soweit durch die Hohenlage des Geldndes
bedingt, bis max. 1,00 m Hohe, zuldssig. Soweit verkehrliche oder sonstige offentliche

Belange es erfordern, sind Ausnahmen bis max. 1,50 m Hohe zuldssig.

bzw. Wechselbeleuchtung und Sichtwerbung in grellen Farben

11.3. Werbeanlagen mit Blink-
ebiet diirfen die Hinweisschilder eine Hohe von 3,50 m nicht

sind unzuldssig. Im Plang
tiberschreiten.
Einzelfahnen zuldssig. Ausge-
sind. Hier sind 2 Fahnen-
darf eine Hohe von 6 m -
nicht iberschreiten.

11.3.1 Je Grundstiick ist max. 1 Fahnengruppe, bestehend aus 3
nommen hiervon sind Grundstiicke, die groBer als 20.000 m?
gruppen je Grundstiick zulissig. Die Hohe der Fahnenmaste
gemessen ab hochster angrenzender erschlieBender Verkehrsfliche-

C12. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striiuchern (§9 Abs. 1 Nr.

. 28 a BauGB)

Alle in der Planzeichnung gekennzeichneten und festgesetzten Béume konnen beziiglich
des Standortes geringfligig modifiziert werden, die Anzahl ist beizubehalten.

12.2 Anpflanzungen auf den privaten Grundstiicksflichen:

nicht bebauten Flichen sind, soweit sie nicht unter Pkt. 10.4 und 10.5 fallen, girt-

12.2.1 Die
nerisch anzulegen und mit lockeren Stauden- und Buschgruppen zu bepflanzen. Je 300
m. B.) zu pflanzen und

m? Grundstiicksfliche ist ein Baum (HSt., 3 x v, 16-18 StU,
fachgerecht zu unterhalten.

12.1

12.2.2 Tm Bereich der privaten Grundstiicke ist fiir jeden 6. Stellplatz mind. 1 Baum (HStG., 3
xv., 16-18 $tU, m. B.) in direkter Zuordnung zu pflanzen und fachgerecht zu unterhal-
ten. Stamm- und Wurzelbereiche sind durch wirksame MaBnahmen vor Beeintrachti-

gungen durch den Verkehr zu schiitzen.

12.3 Anpflanzungen im offentlichen StraBlenraum (StraBenfliche einschlieBlich Stra-

Benbegleitgriin

12.3.1 Die im Plan festgesetzten Straflenbéumen sind anzupflanzen (HStG., 3 x v., 16 - 18

StV, m. B.) und fachgerecht zu unterhalten.




12.3.2 Im Bereich des ausgewiesenen StrafBenbegleitgriins (Boschungen und Griinflachen ent-
lang der geplanten Kreisverkehrsanlage und entlang der Anbindung der PlanstraBie A)

sind folgende Anpflanzungen vorzunehmen:

- im Béschungsbereich: Anlegung von mehrreihigen Heckenpflanzungen {freiwachsend)
mit je einer Pflanze pro 1,5 m? (Pflanzenauswahl siehe Pflan-
.zenliste)
Die Anteile von Biumen und Strauchern sollen
5 % Hochstdmme, 3 x v, 12 - 14 StU,, 0. B.
25 % Heister, 2 x v., 150 - 175, 0. B.
70 % Striucher, 2x v., 60 - 100, 0. B.

betragen.
- auf der verbleibendén Flache: Anlegung einer zweischiirigen, ungediingten Wiese.

12.3.3 Die Griinflache im Bereich der Kreisverkehrsanlage ist mit 4 Biumen (HStG., 3 x v,
12 - 14 StV., 0. B.) zu bepflanzen, im iibrigen als Wiese anzulegen und fachgerecht zu

unterhalten.
12.4 Festsetzungen zur Erhaltung von Biumen und Striuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB) . ' ‘

12.4.1 Die im Plan mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Biume sind zu
erhalten und fachgerecht zu unterhalten.

12.4.2 Auf den im offentlichen Bereich mit dem eﬁtsprechenden Planzeichen festgesetzten
* Flachen ist der Vegetationsbestand zu erhalten und fachgerecht zu unterhalten.

12.5 Fur die ausgewiesenen Baugebiete ist im: bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren der Nachweis einer sachgerechten Griinflichengestaltung zu erbringen.

Es wird empfohlen, die in nachfolgender Pflanzenliste aufgefiihrten Pflanzenarten be-
vorzugt zu verwenden.

12.6 Pflanzenliste

Biume 1. Ordnung
(zu pflanzen als Hochstamm) -

Acer plantanoides Spitzahorn
Fraxinus exelsior Gemeine Esche
Quercus robur Sticleiche
Tilia platyphyllos Winter-Linde
Tilia cordata Sommerlinde
Ulmus minor Feld-Ulme
Biume 2./3.0rdnung

(zu pflanzen als Hochstamm oder Heister)

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Warzen-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Populus tremula Zitterpappel




Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wilder Birnbaum

Salix caprea Sal-Weide.

Obstbiiume

(zu pflanzen als Hochstamm) alte Sorten der Landschaft
Grofie Striucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Strauchhasel

Crataegus monogyna Eingriffl. Weildorn

Prunus spinosa " Schiehe

Rhamnus cathartica Kreuzdom

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Wasser-Schnellball

Kleine Striucher

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose / Gemeine Heckenrose
Rosa rubiginosa Weinrose :

13.  Ordnungswidrigkeiten

13.1 Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den Bestimmungen der Ab-
schnitte A bis C zuwiderhandelt oder Auflagen, die aufgrund einer auf dieser Satzung
beruhenden Genehmigung angeordnet wurden, nicht vollstéindig oder nicht rechtzeitig

erflillt.

13.2 Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 24 Abs. 5 der Gemeindeordnung flir Rheinland-
Pfalz mit einer Geldbufe bis zu 10.000,-- DM geahndet werden.




