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Hinweise zum Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Stadt Neuwied fasste am 02.07.1998 den Beschluss fiir den
Planbereich Nr. 250 einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung wurde am 14.02.2001 in Form einer
Biirgerversammlung durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange erfolgte im Dezember/Januar2001.
Die Planoffenlage fand in der Zeit vom 29.03.2001 bis 30.04.2001 statt.

Die eingegangenen Anregungen wurden in der Stadtratssitzung am 31.05.2001
behandelt. In gleicher Sitzung erfolgte der Satzungsbeschluss.

Der Bebauungsplan wurde am 28.06.2001 durch den Oberbiirgermeister ausgefertigt
und am 29.06.2001 in der Rhein-Zeitung bekannt gemacht.

Am 18.06.2003 wurde von zwei im Plangebiet gelegenen Grundstiickseigentiimern
Antrag auf Normenkontrolle beim Oberverwaltungsgericht Koblenz gestellt.

Diese Antrdge filihrten zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 250 "An der
Hintergasser Bach®. Das Oberverwaltungsgericht stellte fest, dass der dem
Bebauungsplan zugrunde liegende Satzungsbeschluss nicht den Anforderungen
nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 iV.m. § 1 Abs. 6 BauGB geniigt, es fehlt an einer
ordnungsgeméfen Einbeziehung der Belange von Naturschutz und Landespflege in
die bauleitplanerische Abwégung.

Des weiteren weist das Oberverwaltungsgericht darauf hin, dass ein weiterer Fehler
in der nicht ausreichenden Beachtung einer vom Hintergasser Bach auf das
iiberplante Geldnde ausgehenden Uberschwemmungsgefahr liegen kénnte.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 250 wird daher ein ergdnzendes Verfahren nach dem
Baugesetzbuch in der vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung durchgefiihrt.

Das Verfahren zur Ergédnzung des Bebauungsplanes setzt in der Phase des
Satzungsverfahrens ein, in der der Fehler erfolgt ist. Dementsprechend ist eine
Beteiligung der von der Anderung bzw. Ergénzung erstmalig oder stérker beriihrten
Tragern 6ffentlicher Belange gemél3 § 4 Abs. 4 i.V. m. § 13 Nr. 3 BauGB sowie eine
erneute Offenlage der Planungen gemél3 § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Den Beschluss, ein ergédnzendes Verfahren nach dem Baugesetzbuch
durchzufiihren, fasste der Stadtrat in seiner Sitzung am 13.05.2004.

Gleichzeitig erfolgte der Beschluss, dass Anregungen nur zu den geénderten und
ergénzten Teilen vorgebracht werden kénnen.

Die geénderten und ergdnzenden Ausfiihrungen sind in der Begriindung kursiv
geschrieben.

Aufgabenstellung

Ziel und Aufgabe dieses Bauleitplanverfahrens ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung eines im Stadltteil
Heimbach-Weis liegenden Gebietes zu schaffen, um ortsnah weitere Bauplatze zu
Wohnzwecken anbieten zu kdnnen und die vorhandene Bebauung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zu unterziehen.

Der Bebauungsplan tragt die Bezeichnung Nr. 250 "An der Hintergasser Bach" und
liegt in der Gemarkung Heimbach, Flur 11.
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Grundlagen der Planung

(:)rtliche Gegebenheiten
Ortliche Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt im Nordosten durch die
FuBwege Nrn. 94/ 1 und 172/3, im Sitidwesten durch den Brunnenring, im Stdwesten
durch die HauptstralRe (L 260) sowie im Nordwesten von der Abteistralle bzw. zwei
Flurstiicken im Eckbereich Abteistral’e/Hauptstralle.

Geologische Lage

Das Plangebiet gehért zur schmalen Hullenberger Randterrasse, die als Teilraum des
Neuwieder Beckenrandes der Neuwieder Rheintalweitung zugeordnet ist. Der
Terrassenrand der Talweitung gehoért seiner Anlage nach zur mittelrheinischen
Hauptterrasse.

Die Geologie wird vom devonischen Grundgebirge bestimmt, das durch den Rhein
eine ausgepragte Terrassierung erfahren hat.

Das Gebiet liegt mit einer Hohe von ca. 100 m Ub. NN. im Grenzbereich zur
Mittelterrasse des Rheins (105 m Ub. NN. bis 140 m Ub. NN.). Der obere Rand der
Niederterrasse verlauft im sudlichen Ortsrandbereich der Ortslage Heimbach-Weis.
Weitere Ausfuhrungen hierzu sind im landespflegerische Planungsbeitrag enthalten,
auf den an dieser Stelle verwiesen wird.

GroRRe des Plangebietes

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 250 hat eine Grdlie von rd.
2,3 ha.
Der neu zu bebauende Blockinnenbereich hat eine Grolie von ca. 1,0 ha.

Den durch den Bebauungsplan beabsichtigten Eingriffen zugeordnet ist eine Fldche
zum Ausgleich. Diese Fldche befindet sich in der Gemarkung Heddesdorf, Flur 35,
Teilbereich des Flurstiickes Nr. 31/9 (Engerser Feld).

Die zugeordnete Ausgleichsfldche hat eine GréRe von 5.040 m2

Derzeitige Nutzungen

Entlang der AbteistraRe, Hauptstralle und dem Brunnenring ist eine bis auf wenige
Baulicken vorhandene uUberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung vorhanden.
An der Hauptstralie ist eine Kfz-Gewerbebetrieb angesiedelt. Die alteste Bebauung
befindet sich als ehemaliger Ortrand entlang der Strale "Brunnenring” und besteht
aus Wohn- und Wirtschaftsgebauden. Pragend sind Natursteinsockel und -mauern
sowie Fachwerk. Die Verkehrs-/Hofflachen sind vielfach mit Naturstein befestigt oder
geschottert.

Auch die Bebauung entlang der Haupt- und Abteistrale weist noch vereinzelt
kleinflachige Hofraume und Nebengebaude bzw. alte Hof-/Wirtschaftsgebaude auf.
Bei den Freiflichen des Gebietes handelt es sich Uberwiegend um
Gartenland/Gartenbrachen. Ein Grofdteil wurde ehemals gartenbaulich genutzt und
war mit Gewachshausern bestanden.
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Vereinzelnd ist im aufgelassenen Erwerbsgartenland und angrenzenden Garten
Obstbaumbestand vorhanden. Besonders in den alten Ortsrandstrukturen entlang der
Stralte "Brunnenring" ist groRkroniger Laubbaumbestand erhalten.

Der fir das Dorf Heimbach namengebende Bachlauf durchflielt das Plangebiet von
Nord nach Siud bis zum Naturschutzgebiet "Meerheck". Das Teilstiick innerhalb des
Plangebietes wird als "Hintergasser Bach" bezeichnet. Das Gewasser ist
streckenweise verrohrt. Die Bachufer sind teilweise durch Uferverbau gefasst.
Begleitend ist ein Ufergehdlz aus u.a. Bruchweide, Hartriegel, Schwarzem Holunder,
Weilddorn und Haselnuss entwickelt.

Vom Hintergasser Bach wird eine kleine angrenzende Teichanlage gespeist. Das
Stillgewasser ist von einem Roéhrichtglrtel gesaumt.
Planerische Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Planungen und Rechtsverordnungen/ rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP 1ll) und im Landschaftsplan zum
Flachennutzungsplan sind fir den Untersuchungsraum zum Boden- und
Wasserhaushalt, zum Klima, zum Arten- und Biotopschutz sowie zum
Landschaftsbild und zur Erholung Aussagen enthalten, die im landespflegerischen
Planungsbeitrag dargestellt sind.

Auf der Ebene der Regionalplanung liegt mit der Planung Vernetzter Biotopsysteme
der Planungsbeitrag fir den Arten- und Biotopschutz vor.

Ortlich vorrangiges Ziel des Arten- und Biotopschutzes ist die Erhaltung und
Ausschdpfung der Moéglichkeiten zur Reaktivierung des "Heimbaches".

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Naturparks Rhein - Westerwald.
Dessen sudliche Grenze verlauft entlang der Hauptstrale (L 260).

Durch Rechtsverordnung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (vormals
Bezirksregierung Koblenz) wurde der Bereich des Plangebietes als Wasserschutz-
zone lll B festgelegt.

Im Bebauungsplan erfolgt hierzu eine nachrichtliche Ubernahme mit entsprechendem
Hinweis in den textlichen Festsetzungen.

1990 wurde fir den alten Ortskern von Heimbach ein Textbebauungsplan erstellt, der
auch einen Teil der StralRe "Brunnenring", die mit diesem Bebauungsplan neu zur
Uberplanung ansteht, abdeckt. Weitere Ausfihrungen hierzu erfolgen unter Punkt
4.2.2 dieser Begrindung.

Flachennutzungsplan

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 250 wurde der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geédndert. Diese Paralleldnderung ist
rechtskréftig abgeschlossen und stellt im Bereich des Bebauungsplangebietes die
Baufldchen entsprechend den getroffenen Bebauungsplanfestsetzungen dar.

Hinweis: Das OVG-Urteil flihrt aus, dass der Stadtrat sich im Rahmen seiner
planerischen Abwégung fiir die Schaffung von Bebauungsmdéglichkeiten entscheiden
durfte.
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Gutachterliche Stellungnahmen

Gemall § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch ist es Aufgabe der Bauleitplanung eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu
beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Im Rahmen der Bauleitplanung
sind daher vielfaltige Belange zu bericksichtigen und gemalt § 1 Abs. 6 BauGB
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Zur Ermittlung und Bewertung einzelner Belange wurden daher verschiedene
gutachterliche Stellungnahmen an hierflr spezialisierte Fachleute in Auftrag gegeben:

Entwasserungskonzeption

Die Ruckhaltung von Niederschlagswasser stellt ein stadtokologisches Ziel dar. Da
aufgrund der gerade im Stadtteil Heimbach-Weis extrem gestiegenen Bodenpreise
nur noch relativ kleinflachige Grundsticke vermarktbar sind, kann in der Regel die
vollstandige Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundstiick
selbst nicht stattfinden.

Im vorliegenden Plangebiet bietet sich jedoch zur Ableitung der Wasser die Einleitung
dieser in den "Hintergasser Bach" an.

Zur Uberpriifung ob die anfallenden Wassermengen vom Hintergasser Bach
aufgenommen werden kénnen, ggf. welche MalRhahmen am Bach durchzufiihren
sind, erhielt das Ingenieurbliro Gilnster aus Neuwied einen entsprechenden
Untersuchungsauftrag

Aufgrund der Ausfiihrungen im Gerichtsverfahren und den Hinweisen in der
Urteilsbegriindung wurde eine ergdnzende Untersuchung zu mdéglichen
~Hochwassersituation” im Plangebiet erstellt.

Auf die weiteren Ausfihrungen unter Punkt 4.1.2 dieser Begriindung wird an dieser
Stelle verwiesen.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

Der gemal § 17 Landespflegegesetz erforderliche Landespflegerische
Planungsbeitrag wurde an die Landschaftsarchitektin Carola Schnug-Bérgerding
Altenkirchen in Auftrag gegeben.

Aufgrund der OVG-Entscheidung wurde dieser landespflegerische Planungsbeitrag
liberarbeitet.

Weitere Ausfuhrungen hierzu erfolgen unter Punkt 5.0 dieser Begrindung.

Darstellung der beabsichtigten Planung
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ErschlieBungskonzeption
Wegemalige ErschlielRung

Die vorhandene Bebauung wird Uber die bereits oben aufgefuhrten vorhandenen
Stralten "Abteistralte, Hauptstralle und Brunnenring" erschlossen.

Fur die neue Entwicklung des Blockinnenbereiches bietet sich eine Anbindung tber
die vorhandene Baullicke zwischen den Gebauden Abteistralle Nrn. 6 und 10 an.

Eine Anbindung Uber die Baulucke in der Hauptstralle wurde nicht weiter verfolgt, da
zum einen diese sehr dicht an die vorhandene Anbindung Abteistra’e heranreichen
wilrde sowie aufgrund der vorhandenen Gebdude, die direkt an der
Stralenbegrenzungslinie stehen, die Sichtbeziehungen fiir ein- und ausfahrende Kfz
an einer solchen Anschluf3stelle nicht befriedigend geldst werden kdnnten.

Daher wurde sich fir die oben erwahnte Lésung Uber die Abteistralle entschieden.
Diese ist verkehrsberuhigt ausgebaut und kann das zusatzliche Verkehrsaufkommen,
welches sich aufgrund der neu entstehenden Bauplatze entlang der Planstrale A
ergeben wird, aufnehmen. Aufgrund der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
je Gebaude auf max. 2 wird das neu zu erwartende Verkehrsaufkommen auf ein
vertragliches Mal} begrenzt werden. Im Einmindungsbereich der Abteistral’e zur
HauptstraRe wird zur Verbesserung der verkehrstechnischen Befahrbarkeit eine
Eckausrundung auf der westlichen Einmindungsseite vorgenommen. Auf der
dstlichen Einmindungsseite ist dies nicht moglich, da hier ein Gebaude steht.

Die fur die Anbindung der neuen Planstrale A an die Abteistralle wegfallenden
offentlichen Stellplatze werden unmittelbar an der neuen Einmindung neu
ausgewiesen.

Durch die ca. 20 neu entstehenden Bauplatze wird nach den einschlagigen
Berechnungsformeln der EAE ein Kfz-Aufkommen in der Spitzenstunde von rd. 18
Pkw/h zusatzlich erzeugt.

24-Stunden-Zahlungen in der Abteistralle im Marz 2001 zeigen, dass in der
Spitzenstunde zwischen 17.00 und 18.00 Uhr 30 Fahrzeuge die Abteistralle
insgesamt befahren, in etwa ebenso viele befahren die Abteistralle in der
morgendlichen  Spitzenstunde  zwischen 7.00 und 8.00 Uhr. Das
Gesamtverkehrsautfkommen auf 24 - Std. betrachtet, weist 332 Fahrzeug-
bewegungen auf.

Die neue Planstralle - in der Planzeichnung mit "A" bezeichnet" - erhélt eine
Fahrbahnbreite einschlieBlich Randstein von 5,25 m, um den Begegnungsfall
Lkw/Pkw zu ermoglichen. An verschiedenen Stellen werden offentliche Stellplatze
angeboten, um fir den ruhenden Verkehr neben den geman Stellplatzverordnung auf
jedem Privatgrundstick entsprechend der Nutzung nachzuweisenden Bedarf,
Parkraummaoglichkeiten zu erganzen.

Die Wendemaoglichkeit im Bereich der Planstrale "A" reicht fir das Wenden eines
dreiachsigen Mullfahrzeuges aus. Im Bereich der o6ffentlichen Grianflache wird ein
Mullstandort fiir die Grundstiicke an den Stichstral’en ausgewiesen.

Aufgrund der begrenzten Zahl der Wohneinheiten, und des damit abschatzbaren
Verkehrsaufkommens, wird auf die Anlegung von Burgersteigen verzichtet.

Zur fuBlaufigen Anbindung des Blockinnenbereiches erfolgt eine Verbindung zu dem
das Plangebiet nérdlich begrenzenden Fuldwegenetz.
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So kann eine gute fuBlaufige Anbindung an den Ortskern und die dort zahlreich
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erfolgen, ohne auf die Benutzung der
HauptstralRe, die fir FuBganger nur unzureichende Moglichkeiten bietet, angewiesen
zu sein.

Im Bereich der Hauptstrale kann fir FulRganger die Situation nur geringflgig

verbessert werden. Dort wo es noch moglich ist, sollen die Blrgersteigbreiten auf
1,50 m erweitert werden.

Entwasserungskonzeption

Bei allen den Wasserhaushalt betreffenden Planungen und beim Bau und Betrieb von
Anlagen zur Regenwasserversickerung mussen die grundsatzlichen Vorgaben, die im
Wasserhaushaltsgesetz(WHG), in  den ausfillenden und erganzenden
Landeswassergesetzen, im Abwasserabgabengesetz und in den zugehdérigen
Gemeindeordnungen vorgegeben sind, befolgt werden.

Grundsatzlich  soll dementsprechend Niederschlagswasser nur dann in
Abwasseranlagen (Trenn- oder Mischkanalisation) eingeleitet werden, wenn es mit
vertretbarem Aufwand nicht vor Ort verwertet, versickert oder in oberirdische
Gewasser abflieRen kann.

Eine Verwertung des Niederschlagswassers am Ort des Anfalls kann nur verlangt
werden, wenn sie mit einem vertretbaren Aufwand moglich ist.

Der Blockinnenbereich zwischen Abteistralle und Brunnenring bietet aufgrund seiner
raumlichen Na&he zu den ortlich vorhandenen Infrastruktureinrichtungen attraktive
Flachen fiir eine Wohnbebauung. Die Uberplanung dieser Innenflichen im
Gegensatz zur weiteren Entwicklung der Aussenbereiche ist einer der
stadtebaulichen Zielsetzungen.

Aufgrund der zentralen Lage und insgesamt des attraktiven Wohnstandortes
Heimbach-Weis kann davon ausgegangen werden, dass im Vergleich zu anderen
Baugebieten relativ hohe Bodenpreise verlangt werden, die nur eine begrenzte
GrundstlicksgroRe zulassen.

Die Planung des Innengebietes sieht deshalb eine Grundstlicksgrofie von i.M. ca.
300 m? vor. Eine ausreichende Mdglichkeit zur Versickerung des gesamten
anfallenden Oberflachenwassers auf dem Baugrundstiicken kann daher nicht
zwingend festgeschrieben werden. Es werden jedoch in den textlichen Festsetzungen
Empfehlungen zur Behandlung der Oberflachenwasser ausgesprochen.

Im Plangebiet besteht dariber hinaus jedoch die M®oglichkeit, das
Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser, den Hintergasser Bach
abflieRen zu lassen.

Zur Uberpriifung hinsichtlich der Realisierbarkeit des vorgesehenen Entwésserungs-
systems erhielt das Ingenieurbiro Guinster einen entsprechenden Auftrag.

Die schon erschlossenen Baugrundsticke werden im Mischsystem in die bestehende
Mischwasserkanalisation entwassert.

Der noch zu erschlieRende Blockinnenbereich soll im Trennsystem entwassert
werden, um die bestehende Mischwasserkanalisation nicht weiter zu belasten.
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Hierbei wird der Schmutzwasserkanal an die bestehende Mischkanalisation
angeschlossen. Aufgrund der geringen Schmutzwassermengen kann eine Uber-
lastung der bestehenden Kanalisation ausgeschlossen werden.

Der Regenwasserkanal entwassert in den Hintergasser Bach. Zum Ausgleich der
Wasserfuhrung ist der Bau eines Hochwasserrickhaltebeckens im Baugebiet "Auf'm
Langenstiick" erforderlich.

Da diese Mallnahme in dem noch zu erstellenden Bebauungsplan Nr. 241 "Auf'm
Langenstick" festgesetzt werden soll und die hierfir benétigten Flachen
voraussichtlich nur im Rahmen der sich an dieses Verfahren anschlieRenden
Baulandumlegung ins Eigentum der Stadt Neuwied gelangen kénnen, wurde vom
Ingenieurbiro Glnster Uberprift, ob die Rickhaltung bereits bei Realisierung des
Bebauungsplanes Nr. 250 erforderlich ist.

Als Ergebnis der Berechnungen kann festgestellt werden, dass das erforderliche
Volumen durch das Kanalnetz zur Verfiigung gestellt werden kann. Der Anschluss an
die Bachverrohrung wird als Drosselstrecke bemessen. Die hierfur erforderliche
Rohrlange betragt ca. 18,00 m.

Weitere detailliertere Angaben enthalten die Ausfiihrungen des Ingenieurbiiros
Gunster, auf die hiermit verwiesen wird.

Im Rahmen des Gerichtsverfahrens zu Normenkontrolle wurde von den
Antragsstellern  dargelegt, dass das der Planung zugrunde gelegte
Entwésserungskonzept nicht realisierbar sei. Die vorgesehene Einleitung des
anfallenden Niederschlagswassers in den Hintergasser Bach komme nicht in
Betracht. Der teilweise verrohrte Bach sei schon jetzt bei starken Regenféllen nicht in
der Lage, das Wasseraufkommen zu bewéltigen, obwohl die vorhandene Griinfliche
als Versickerungsgebiet diene.

In seiner Urteilsbegriindung fiihrt das Oberverwaltungsgericht aus, dass die erstellten
Berechnungen  keine  unmittelbaren  Schliisse auf eine bei grél3eren
Niederschlagsereignissen mdéglicherweise bestehende Hochwassergefahr zulassen.
Insoweit kénnte ein Fehler in der nicht ausreichenden Beachtung einer vom
Hintergasser Bach auf das tiberplante Gelénde ausgehenden
Uberschwemmungsgefahr liegen.

Darauf hin wurden ergédnzende Untersuchungen zur Hochwassersituation im Bereich
des Plangebietes vom Ingenieurbliro Gilinster aus Neuwied erstellt und mit der
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Montabaur
abgestimmt.

Auf die ergdnzenden Berechnungen und Ausfiihrungen des Ingenieursbiiro Giinster
wird an dieser Stelle verwiesen. Ebenso wird darauf verwiesen, dass im Rahmen der
Gewdésserausbauplanung Detailfragen  beispielsweise zu den konstruktiven
Malnahmen zu kléren sind.

Das Gutachten kommt in seiner Uberarbeitenden Fassung vom 13.04.2005 unter
Punkt 1.6 zu dem Ergebnis, dass der Zufluss zum Baugebiet durch die
Bachverrohrung auf héchstens 650 I/s beschrdnkt ist. Stadrkere Regenereignisse
fihren zu Rlckstau in die dafiir vorgesehene Hochwasserriickhaltebecken am
Kbnigsgericht.

Der Zufluss aus dem Baugebiet selbst wird auf 75 I/s begrenzt. Damit ergibt sich ein
Gesamtabfluss von héchstens 725 I/s.

Der mégliche Abfluss aus dem Gebiet betragt 1200 I/s und ist damit héher als der
mdégliche Zufluss. Solange der Abfluss nicht durch eine Verstopfung des Rohres oder
dhnliches reduziert wird, ist eine Uberstauung des Gebiets durch Hochwasser
ausgeschlossen. Dies gilt unabhéngig vom gewéhlten Regenereignis und der
Héufigkeit.



Bebauungsplan-Verfahren Nr. 250 der Stadt Neuwied ,,An der Hintergasser Bach*
Begriindung

4.2

4.2.1

422

Bebauungskonzeption

Entsprechend der vorgegebenen Aufgabenstellung soll der ca. 1,0 ha grole
Blockinnenbereich fur Baugrundsticke fur den 1-2 Familienwohnhausbau entwickelt
werden sowie die vorhandene Bebauung einer stadtebaulichen Uberplanung und
Ordnung unterzogen werden.

Diese Zielsetzung wird durch die nachfolgend dargestellte Plankonzeption und die
dieser entsprechenden Festsetzungen erreicht.

Bauweise / Zahl der Wohneinheiten

Entsprechend der vorhandenen Struktur in der ndheren Umgebung, die durch eine
offene Bauweise gepragt wird, soll auch fir dem neu zu entwickelnden
Blockinnenbereich die offene Bauweise festgesetzt. Die Ausweisung erfolgt als
Doppel- und Einzelhausbebauung.

Um auf die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen Rucksicht zu nehmen, sowie
insbesondere auf die vorhandene Bebauung in der Abteistralie, wird die Zahl der
Wohneinheiten im Blockinnenbereich auf max. 2 pro Gebaude festgeschrieben.

Die Ubrige vorhandene Bebauung erfullt ebenfalls die Kriterien fur die offene
Bauweise.

Art der baulichen Nutzung

Fir den bereits bebauten Teil der Stral3e "Brunnenring" liegt der seit dem 10. April
1990 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 260 "Ortskern des Stadtteils Heimbach"
vor. Dieser sogenannte Textbebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung fir
den Bereich ein "Mischgebiet" entsprechend § 6 der Baunutzungsverordnung von
1986 fest.

Anlass der seinerzeitigen Planaufstellung fir den alten Ortskern von Heimbach war
der Ausschluss insbesondere von Vergnlgungsstatten, zur Verhinderung eines
beflrchteten Strukturverfalls in diesem Bereich.

Fir den Bereich der StraRe "Brunnenring” wird als Art der baulichen Nutzung
entsprechend der vorhandenen Gebdudestruktur und Entwicklung weiterhin ein
"Mischgebiet" beibehalten. Aufgrund der zwischenzeitlich stattgefundenen Anderung
der Baunutzungsordnung wird die z.Zt. gultige Fassung nach Rechtskraft dieses
Bebauungsplanes ihre Anwendung finden.

Zur weiteren Gliederung und Bericksichtigung der kleinteiligen Parzellierung des
alten Ortskernes sowie der vorhandenen Infrastrukturen insbesondere des
Strallennetzes im  Bereich des Brunnenringes werden neben den
Vergnlugungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese
wilrden sich von ihrer Eigenart nicht in diesen Bereich einfigen und Spannungen
verursachen.

Entlang der HauptstralRe, die bis auf eine Baullicke ebenfalls bereits bebaut ist, wird
als Art der baulichen Nutzung ebenfalls ein Mischgebiet festgesetzt. Diese
Nutzungsart wird zum einen aus den Vorgaben des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes entwickelt, zum anderen aufgrund der vorhandenen Situation
und Entwicklungsmoglichkeiten festgesetzt. Zur Verhinderung eines Strukturverfalls
werden die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Diese
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finden ihren Platz in verschiedenen Kerngebieten innerhalb des Stadtgebietes und
wlrden im Bereich der HauptstralRe von Heimbach-Weis, der wie oben dargestellt
Uberwiegend der Wohnnutzung dient, Spannungen hervorrufen.

Fir den Bereich der Abteistralle und den neuen zu entwickelnden Innenbereich
erfolgt die Gebietsausweisung als "Allgemeines Wohngebiet", wobei auch fir diesen
Bereich aufgrund ihres zu erwartenden Stérungsgrades die ausnahmsweise
zuldssigen "Tankstellen" ausgeschlossen werden.

Maf der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung erfolgt durch die Ausweisung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse in
Verbindung mit den Gebaudehdhen.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
sozialgerechten Bodennutzung gemal § 1 Baugesetzbuch werden im
Bebauungsplan hochstzulassige Werte festgesetzt, um eine max. vertretbare bzw.
eine gewulnschte stadtebauliche Dichte zu gewahrleisten.

Die Gebaudehdéhen und Zahl der Vollgeschosse werden bei der vorhandenen
Bebauung entsprechend der stattgefundenen Entwicklung festgeschrieben.

Im neu zu bebauenden Blockinnenbereich wird die eingeschossige Bebauung
festgeschrieben.

Landespflegerische Untersuchungen

Gemall § 1 Baugesetzbuch sind die Belange von Natur und Landschaft mit in die
Abwagung aller Belange einzustellen.

Zur Aufarbeitung dieses Abwagungsmateriales wurde gemal § 17
Landespflegegesetz  ein  landespflegerischer ~ Planungsbeitrag  von  der
Landschaftsarchitektin Carola Schnug-Boérgerding aus Altenkirchen erarbeitet.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild sind auf der Grundlage des Baugesetzbuches planerisch zu
bewaltigen.

Art und Umfang von Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Sinne der
Eingriffsregelung sind auf der Grundlage des § 9 BauGB im Bebauungsplan
festzusetzen.

Sie  dienen  dazu, unter  Berlcksichtigung  der  Landschafts- und
Flachennutzungsplanung, die zu  erwartenden  Beeintrachtigungen  der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu vermeiden, zu
mindern, auszugleichen oder zu ersetzen.

Darliber hinaus stellen die im Landespflegerischen Beitrag zum Bebauungsplan
erarbeiteten grinordnerischen und gestalterischen Zielsetzungen eine wesentliche
Grundlage fiir das Konzept eines ortstypischen Stadtebaus dar.

Der erstellte landespflegerische Planungsbeitrag wurde nach der OVG-Entscheidung

Uberarbeitet bzw. ergénzt, da das Gericht eine Fehlgewichtung der im Gutachten
ermittelten Kompensationsanforderungen in Verhéltnis zum Eingriff feststellte, die
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sich auf den Satzungsbeschluss durchgeschlagen habe. Bei der Behebung des
Fehlers miissen, so das OVG in Bezug auf die naturschutzrechtliche Kompensation
die Anforderungen des § 1a Abs. 3 BauGB beachtet werden sowie die nach § 1a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Teil der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz heranzuziehende (Neu-)Regelung des § 19 Abs. 3 Satz 2
BNatSchG i.d.F. vom 25. Mérz 2002.

Auf die (iberarbeitete Fassung des landespflegerischen Planungsbeitrages wird daher
verwiesen.

Bezugnehmend auf diesen landespflegerischen Planungsbeitrag werden im
Bebauungsplan auf den einzelnen privaten Baugrundstiicken Festsetzungen
getroffen, wie z.B. das Anpflanzen und Erhalten von Bdumen. Im Bereich des
Bachlaufes ist dariiber hinaus ein das Gewdésser begleitender 5,0 m Streifen der
Eigenentwicklung zu (iberlassen.

Im Plangebiet werden des weiteren auf zur urspriinglichen Konzeption erweiterten
offentlichen Fldachen von der Stadt Badume, Strducher und Hecken auf Wiesen
angelegt.

Die Offnung des verrohrten Bachlaufes und die Herstellung des offenen Bachprofils
sudlich der PlanstralBe A wird von der Stadt Neuwied durchgefiihrt. Die Begriindung
flr diese getroffenen MalRnahmen ist dem landespflegerischen Planungsbeitrag zu
entnehmen.

Neben dem im Plangebiet festgesetzten Mallnahmen wird auf einer externen
Ausgleichsfléche im Engerser Feld der Eingriff in Natur- und Landschaft kompensiert.

Hierzu wird auf einer 5.040 m? gro3en Flache in der Gemarkung Heddesdorf, Flur 35,
Nr. 31/9 intensiv genutztes Griinland in Extensiv-Griinland umgewandelt, das als
Wiese oder Weide extensiv bewirtschaftet wird.

Im Falle einer Wiesenbewirtschaftung darf die Fldche maximal zweimal pro Jahr
geméht werden, wobei die erste Mahd im Jahr vor dem 15.06. durchzufiihren ist.

Bei der Beweidung ist im Durchschnitt des Jahres maximal 0,5 RGV
(raufutterfressende GroR3vieheinheit) je Hektar zuléssig.

Die Anwendung von organischen und mineralischen Diingern ist ebenso
auszuschlieBen wie der Einsatz von Mitteln zum Pflanzenschutz, zur
Schédlingsbekdmpfung und zur Wachstumsregelung.

Bei der o.g. Fldche im Engerser Feld handelt es sich um eine im Eigentum der
Stadtwerke Neuwied GmbH stehende Fldche, die von der Stadt Neuwied
angepachtet ist. Dartiber hinaus wird fiir die Anlegung der Ausgleichsmallnahme
noch eine Baulast eingetragen.

Fir das Gebiet liegt ein abgestimmtes Nutzungs- und Handlungskonzept vor,
welches 2001 erstellt wurde.

Unter Punkt 16.0 der textlichen Festsetzungen werden die MalBnahmen der

Bachverrohrung und die externen Ausgleichsfldchen, den Eingriffen Bebauung und
ErschlieBung entsprechend § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsregelungen

Neben den grinordnerischen Festsetzungen, die zur Gestaltung des
Landschaftsbildes beitragen, werden fir die Gestaltung der Gebdude Regelungen
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betreffend die Dachformen und deren Aufbauten erlassen. Fir Werbeanlagen
erfolgen Beschrankungen hinsichtlich der Grofe, Anzahl und Anordnung auf den
Grundsttcken.

7.0 Bodenordnende MaBnahmen

Zur Realisierung der Bebauungsmaoglichkeiten insbesondere im Innenbereich werden
bodenordnende MalRnahmen erforderlich.

Daher wurde ein entsprechendes Bodenordnungsverfahren nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches eingeleitet.

Stadtverwaltung Neuwied
- Planungsabteilung -
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