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Konzeptionsfassung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB Begrindung
1. Erforderlichkeit, Ziele der Planung sowie Verfahren

Das ehemalige Betriebsgelande der Fa. Boesner an der Augustenthaler Stralie im
Stadtteil Neuwied-Niederbieber wurde nach endgultiger Aufgabe der industriellen
Nutzung von der Projektbau GmbH erworben.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung vorzubereiten und zu leiten und
eine entsprechende bauliche und sonstige Nachnutzung der Grundstlicke zu er-
maoglichen, hat der Rat der Stadt Neuwied am 21.09.2023 den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 943: ,Ehemaliges Boesner-Gelande an der Au-
gustenthaler Strafl3e®, in den Stadtteilen Niederbieber und Altwied, sowie die Ein-
leitung der 12. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaR
§ 8 Abs. 3 BauGB gefasst.

Das gesamte rd. 7 ha grol3e Areal zwischen Augustenthaler Stra3e und der Wied
soll zu einem neuen modernen Quartier, welches Wohnen und Arbeiten vereint,
entwickelt werden.

Aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht wird die durch den Eigentimer
verfolgte Entwicklung des bisher industriellen Bereiches hin zu einer gemischten
Nutzung durch den Stadtrat Neuwied begrif3t und unterstutzt.

Vor allem fur den Stadtteil Niederbieber bietet sich mit der beabsichtigten Entwick-
lung des Quartiers stadtebaulich ein neuer Ansatz durch neue moderne und viel-
faltige Wohn- und Arbeitsformen, die verbunden mit der Steigerung der Einwoh-
nerzahlen zur besseren Ausnutzbarkeit bereits vorhandenen Infrastruktur und da-
mit zu deren Sicherung beitragen werden.

Auch die zukunftige Zuganglichkeit und Erlebbarkeit des bisher abgeschlossenen
Betriebsgelandes fir die Offentlichkeit sowie die die geplanten / erméglichten Nut-
zungen (Gastronomie-, kulturelle Einrichtungen, Spiel- und Grinflachen, Parkhau-
ser, Ausbauoption von Burgersteigen im Bereich der Austral’e und Augustenthaler
Strafle i.V. m. 6ffentlichen Stellplatzen) stellen ebenfalls einen Mehrwert fur die
benachbarte Bevdlkerung dar.

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren mit Umweltbericht nach
§ 2a BauGB erstellt. Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird der Flachennut-
zungsplan, der fur den Bereich des ehemaligen Betriebsgeléandes der Fa. Boesner
eine ,gewerbliche Bauflache“ darstellt, entsprechend der beabsichtigten neuen
stadtebaulichen Entwicklung in eine ,gemischte Bauflache" geandert. Die Sonsti-
gen Sondergebiete Parkhaus mit Mobilitdtsstation werden als Symbol gekenn-
zeichnet.

Die neuen und ein Groliteil der bereits entstandenen Nutzungen werden in ein
Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO eingeordnet. Dementsprechend wird als Gebiets-
art fir den Bebauungsplan diese Nutzungsart in der Regel vorgesehen. Lediglich
die zwei vorgesehenen Quartier-Parkhauser mit Mobilitatsstationen werden, da
sich diese von einem Mischgebiet und den sonstigen Baugebieten nach der
BauNVO wesentlich unterscheiden, als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 (1)
BauNVO vorgesehen.
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2. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs sowie

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet mit ca. 7 ha liegt im nérdlichen Stadtgebiet von Neuwied und um-
fasst Flachen des Stadtteils Niederbieber sowie des Stadtteils Altwied. Jenseits
der Wied grenzt unmittelbar der Stadteil Seggendaorf an das Plangebiet an.

Das Plangebiet selbst wird Uber die 6stlich des Plangebiets gelegene Augustent-
haler Stral3e (L255) sowie Uber die sdlich gelegene Australe (K112) erschlossen.
Die Augustenthaler Stral3e verlauft sudlich weiter Richtung Zentrum von Neuwied
und in nérdliche Richtung nach Altwied. Die Austral3e bindet in 6stliche Richtung
an die Augustenthaler Stralle an. In Richtung Westen fuhrt die Australle in den
Neuwieder Stadtteil ,Segendorf®, liber welchen weiterfiihrend auch eine Anbin-
dung an das Zentrum von Neuwied besteht.

Der Geltungsbereich selbst umfasst die Flache des ehemaligen industriellen Be-
triebsgelénde der Fa. Boesner inkl. des ehemaligen Tennisplatzes und Teilflachen
der zur Erschlielung dienenden Australie und der Augustenthaler Strale inkl. der
zur Herstellung von verkehrlichen Nebenanlagen (insb. Ausbau bzw. erstmalige
Erstellung eines Burgersteigs im ostlichen Strallenrandbereich der Augustenthaler
Stral3e" zwingend erforderlichen Flachen.

Abb. 1: Lage im Stadtgebiet
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Konzeptionsfassung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB Begrindung

Von Norden im nordwestlichen Verlauf wird das Plangebiet durch die Wied be-
grenzt. Die 6stlich bzw. slidostliche Begrenzung erfolgt durch die Landesstrale
255 (Augustenthaler Stral3e), Die sldliche Grenze bildet die Kreisstralte 112
(Australe).

Der Geltungsbereich befindet sich neben einem westlichen Streifen (Flurstlicke
145/133, 666/39) sowie den angrenzenden Stralden (Flurstlicke 121/2, 665/334)
vollstandig im privaten Eigentum der antragsstellenden Projektbau GmbH. Zur Re-
alisierung der Planung sind nahezu keine bodenordnenden MaflRnahmen erforder-
lich.

3. Stadtebauliche Beschreibung und Bewertung des Plangebiets

Das ehemalige Betriebsgelande der Fa. Boesner an der Augustenthaler Stralte im
Stadtteil Neuwied-Niederbieber ist von einem gro3em Hallenkomplex mit gewerb-
licher Nutzung, erganzenden Produktionsgebauden sowie Burogebauden, in un-
tergeordnetem Male auch von zwei Wohngebauden und einer sozialen Einrich-
tung gepragt. Innerhalb des ndrdlichen Plangebiets verlauft darliber hinaus - zum
Grofteil unterirdisch - ein Auslaufgraben der Wasserturbine des nérdlich angren-
zenden Wied-Stauwerks.

Wahrend grofde Bereiche des sudlichen Hallengebdudes sowie nicht erhaltens-
werte Anlagen im ndérdlichen Plangebiet (u.a. Elektrowerkstatt, Schlosserei, Lehr-
werkstatt, Galvanikhalle, Alte Handbeize, Alte Neutralisation) zum Ruckbau vorge-
sehen werden, sollen soweit méglich Burogebaude im Bereich der Augustenthaler
Strale erhalten bleiben. Ebenfalls bleibt die Wasserturbinenanlage der Wied (au-
Rerhalb des Plangebiet und im Fremdeigentum) sowie der fur die Wassernutzung
erforderliche unterirdischen Turbinenauslaufkanal erhalten.

4. Stadtebauliche Ziele und Planungskonzeption

Das Thema Wohnen soll nach Angaben des Projektentwicklers innerhalb des
Quartiers durch einen stadtebaulich ausgewogenen und standortgerechten sowie
bedarfsorientierten Mix aus verschiedenen Wohngebauden und Wohnungsformen
abgebildet werden. Neben Mehrfamilienwohnhausern in verschiedenen Typolo-
gien sollen auch Hausgruppen entstehen, so dass verschiedene Wohnbedarfe und
WohnungsgréRen (Wohnen auf Zeit, betreutes Wohnen, Miet- und Eigentumswoh-
nungen, vom Ein-Raum-Appartement bis zur Loftwohnung bzw. eigenem Stadt-
haus) abgedeckt werden kdnnten und somit ein breiter Bevdlkerungsquerschnitt
angesprochen wird.

Die dazugehdrende Infrastruktur in Form eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes so-
wie Aufenthalts- und Freizeitbereiche (private Grinflachen /- Parkanlagen, Platz-
flachen und eine Aussichtsplattform zur Wied) komplettieren stadtebaulich ange-
messen und attraktiv das neue Wohn- und Arbeitsquartier.
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Das Thema Arbeiten ist in verschiedenen Bereichen des neuen Quartiers veror-
tet. In Teilen der ehemaligen Boesner-Hallen, die im Bereich Australe/Augusten-
thaler Stral3e erhalten bleiben sollen, soll der hier vorhandene metallverarbeitende
Betrieb ES Boesner gesichert werden, der die Fertigungstradition der ehemaligen
Boesner Werke (in erheblich verkleinerten Umfang) fortsetzen méchte. Erganzend
hierzu ist nordlich dieses Betriebs ein ,Storage Park® vorgesehen.

Neben den bestehenden und neuen Dienstleistungs- und freiberuflichen Angebo-
ten im Plangebiet sollen erganzend gastronomische und kulturelle Einrichtungen
entstehen. Diesen Funktionen sollen insbesondere baulich erhaltenswerte Ge-
baude bzw. Gebaudeteilbereiche an der Wied sowie an der Augustenthaler Stralle
dienen. Insbesondere das Gebaude und der Umfeldbereich der ehemaligen Ver-
guterei an der Wied bietet sich flir gastronomische und kulturelle Einrichtungen an,
die zur Belebung und Attraktivierung des Quartiers und des gesamten Umfeldes
beitragen sollen.

Bzgl. der Verkehrsthematik wird im Folgenden aus dem fur das Boesner Quartier
entwickelte Mobilitdtskonzept und ErschlieBungskonzept' (s. Anlage der Be-
grindung) in Auszlgen zitiert: ,Fir das Areal wird eine verkehrsarme interne Erschlie-
Bung verfolgt und das Parken soll in zwei Quartiersgaragen konzentriert werden. Die
Hauptverkehrsanbindung des neuen Quartiers wird im Bereich der Augustenthaler Stral3e
(Bereich der ehemaligen Werkseinfahrt) erfolgen. Die zukiinftigen Verkehrsanlagen des
Plangebiets werden mit Aufenthalts- und ErschlieBungsfunktionen weitgehend als ver-
kehrsberuhigte StralSen ausgelegt sein. Zusétzlich sind weitere qualitativ hochwertige Ful3-
und Radwege innerhalb des Plangebiets vorgesehen, um direkte quartiersinterne Verkniip-
fungen, aber auch Anbindungen zum angrenzenden Stral8ennetz zu schaffen.

Im Gebiet selbst werden MalBnahmen zur Beeinflussung des Mobilitédtsverhaltens etabliert,
welche die autoarmen Strukturen férdern und zugleich die Anzahl der notwendigen Stell-
plétze reduzieren sollen.

Die aulRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber zwei Zufahrten. Wie zuvor
dargestellt wird die Hauptverkehrsanbindung im Bereich der Augustenthaler
Strale erfolgen. Uber die Austrake werden die Verkehre des gewerblichen Teils
des Mischgebietes abgewickelt sowie eines der zwei Quartiersparkhauser ange-
bunden. Der ruhende Verkehr soll Uberwiegend separat in zwei Quartiersgaragen
untergebracht werden, sodass das neue Quartier moglichst ,autoverkehrsarm® ge-
pragt sein wird. Dementsprechend sind die Parkhauser jeweils am Quartiersrand
verortet. Schleich- und Durchgangsverkehr sollen durch Absperrungen (Poller)
verhindern werden. Zudem sollen Mischverkehrsflachen und Stralkenverschwen-
kungen zur Verkehrsberuhigung beitragen.

Darlber hinaus soll durch entsprechende bauordnungsrechtliche Regelungen (6rt-
liche Stellplatzsatzung des Bebauungsplans) sichergestellt werden, dass keine pri-
vaten Parkplatze, mit Ausnahme von Stellplatzen fir Mobilitdtseingeschrankte in-
nerhalb der auch fir ein Wohnnutzung vorgesehenen Baugebietsbereiche errich-
tet werden. MalRnahmen wie Car- und Bikesharing-Angebote, zusatzliche hoch-
wertige Radabstellanlagen, Informations- und Kommunikationsangebote, die Her-
stellung von Fahrradservicestationen, die Etablierung eines Mobilitats-Hubs, aber
auch die Forderung des OPNV sowie weitere MaRnahmen, die ein autoarmes
Quartier fordern sollen zur Akzeptanz der MobilitdtsmalRnahmen beitragen.

1 Neuwied — Boesner Quartier, Mobilitdtskonzept und ErschlieRBungskonzept, R+T Verkehrsplanung GmbH; Darmstadt,
12.09.2025, S. 1
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Konzeptionsfassung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB Begrindung

,Vorrangiges Ziel des Mobilitdtskonzeptes ist es, ein umwelt- und klimaschonendes Mobi-
litdtsverhalten zu férdern und somit ein attraktives sowie hochwertiges Wohn- und Arbeits-
quartier in Neuwied mit autoarmen Strukturen zu schaffen und die Anzahl der notwendigen
Stellplétze zu reduzieren. !

Griin- und Freiflaichenkonzept: Innerhalb des Quartiers werden sowohl 6ffentli-
che als auch private Grinflachen vorgesehen. Die offentliche Grinflache wird
zentral im Quartier verortet und soll als Spielplatz ausgebildet werden. Die privaten
Griunflachen sollen ebenfalls der Offentlichkeit zugéanglich gemacht werden und
sind zum einen an der Wied (,Wied-Park®), zum anderen im norddstlichen Teil des
Quartiers als Uberirdische Nutzung des hier verlaufenden Turbinenauslaufkanals
verortet (,Boesner-Park®). Als Parkanlage ausgebildet sollen diese Griinflachen als
naturnahe Aufenthaltsorte dienen und gleichzeitig 6kologische sowie klimatische
Ausgleichsfunktionen tbernehmen.

Mit einer direkt an die Wied konzipierten Aussichtsplattform soll die Wied als Fluss
wieder im Quartier und fur die Offentlichkeit erlebbar gemacht werden. Noérdlich an
den ,Wied-Park® angrenzend wird eine weitere Freiflache als ,Wied-Platzflache*
vorgesehen. Als festgesetzte private Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Platz-
flache” soll dieser Bereich zum Aufenthalt / Flanieren dienen und gastronomisch
Lbespielt* werden und somit das Quartier beleben. Der ,Boesner Park” wird vom
,Wied-Platz“ nur durch eine schmale Mischverkehrsflache getrennt, sodass auch
extensivere Naherholungsmoglichkeiten in einer attraktiven Umgebung innerhalb
des Quartiers vorgesehen werden.

Um eine Mindestqualitat der Grinflachen bereits auf Bebauungsplanebene sicher-
zustellen, werden landespflegerische Festsetzungen fiir die o.a. Grinflachen auf-
genommen. Zusatzlich werden Festsetzungen fir die Mindestbegriinung der pri-
vaten Baugrundstiicke getroffen.

5. Ubergeordnete Planungen
5.1 Landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 LPIG

Die Stadtverwaltung Neuwied hat bei der unteren Landesplanungsbehdrde einen
Antrag auf Abgabe einer landesplanerischen Stellungnahme gemaf § 20 LPIG
eingereicht. Am 06.08.2024 wurde die landesplanerische Stellungnahme von der
unteren Landesplanungsbehdrde -Kreisverwaltung Neuwied- abgegeben. Im Fol-
genden werden die Aussagen der unteren Landesplanungsbehdrde den Rahmen-
werken zugeordnet.

5.2 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V)

Die Stadt Neuwied ist ein freiwillig kooperierendes Mittelzentrum und wird inner-
halb der Raumstrukturgliederung als hoch verdichteter Bereich ausgewiesen. Die
Zentrenerreichbarkeit (8-20 Zentren) liegt bei etwa 30 Pkw-Minuten. Der Stadtteil
Niederbieber befindet sich innerhalb der Landschaftstypen Stadtlandschaft bzw.

1 Ebenda, S. 2
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Konzeptionsfassung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB Begrindung

Flusslandschaft der Ebene. Der Verlauf der Wied, ein Gewasser 2. Ordnung, ver-
lauft parallel zum Plangebiet. Zusatzlich befindet sich Neuwied in einem klimadko-
logischen Ausgleichsraum.

2.4.2 Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Z 31: Die quantitative Fldcheninanspruchnahme ist bis zum Jahre 2015 landesweit zu re-
duzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme (ber ein Flachenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innentwicklung hat Vorrang vor der Aul3en-
entwicklung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im planeri-
schen AulBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung
nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus wel-
chen Griinden diese nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.

Bei dem Plangebiet, das im Stadtteil Niederbieber, innerhalb des Siedlungskorpers bzw.
im Innenbereich liegt, handelt es sich um ein bestehendes, erschlossenes ehemaliges Be-
triebsareal. Der fragliche Bereich istim FNP der Stadt Neuwied bereits als Siedlungs- bzw.
gewerbliche Bauflache dargestellt. Geeignete Alternativflachen im Innenbereich stehen fiir
das Projekt nicht zur Verfligung. Zudem handelt es sich bei dem brach liegenden Gelande
um eine sog. Recyclingflache, auf der eine gemischte Nutzung (Gemischte Bauflache bzw.
Mischgebiet) im Form eines modernen Stadtquartiers, das Wohnen und Arbeiten vereint,
entstehen soll. Das Gebiet soll durch die Uberplanung stadtebaulich aufgewertet werden.

Das Ziel 31 ist gemaR der unteren Landesplanungsbehorde beachtet.

Z 34: Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen sowie gemischter Baufldchen (geméaf
BauNVO) hat ausschliel3lich in rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits beste-
hende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

Es erfolgt eine raumliche und funktionale Anbindung an bestehende Siedlungsflachen. Es
handelt sich insofern nicht um einen neuen Siedlungsansatz, sondern um eine bestehende
gewerbliche Bauflache, bzw. um ein bebautes, jedoch Uberwiegend brachliegendes ehe-
maliges Firmengelande. Dieses schliel3t an bestehende Siedlungsbereiche an. Darlber
hinaus wird die neue gemischte Bauflache - dem stadtebaulichen Konzept entsprechend -
baulich gegliedert, so dass eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung verhin-
dert wird.

Das Ziel 34 ist gemaR der unteren Landesplanungsbehérde beachtet.

4.2.2 Kulturlandschaften

Z 92: Die landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaften sind in ihrer Vielféltig-
keit unter Bewahrung des Landschafts-Charakters, der historisch gewachsenen Siedlungs-
und Ortsbilder, der schiitzenswerten Bausubstanz sowie des kulturellen Erbes zu erhalten
und im Sinne der Nachhaltigkeit weiterzuentwickeln.

Der Kern- und Rahmenbereich der UNESCO-Welterbestétten Oberes Mittelrheintal und
Obergermanisch-Raetischer Limes (Karten 20 a und 20 b) sind von grof8en baulichen Vor-
haben, die nicht mit dem Status des UNESCO-Welterbes vereinbar sind, freizuhalten.
Z 163 d und Z 166 a bleiben unberiihrt.

Das Plangebiet wird im sidlichen Randbereich von der Kernzone des ,UNESCO-Welter-
bes Obergermanisch-Ratischer Limes” Gberschnitten. Gemal der GDKE, Direktion Lan-
desarchdologie — Aufienstelle Koblenz ist unter der bestehenden Bebauung, die tendenzi-
ell Uberwiegend Flachgriindung aufweist, aber vor allem in dem unbebauten Bereich mit
erhaltenen Resten und damit Bestandteilen des Welterbes zu rechnen. Dieser Sachstand
muss nach Abbruch der Bestandsbebauung gepruft werden. Bei spateren Vorhabenums-
etzungen missen Bestandteile des UNESCO-Welterbes erhalten bleiben bzw. fachgerecht
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archaologisch untersucht werden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Textfestset-
zungen aufgenommen.

Darlber hinaus ist gemal der GDKE, Direktion Landesdenkmalpflege, Geschaftsstelle
praktische Denkmalpflege, Mainz gegeniiber der Augustenthaler Straf3e 86 ein Kulturdenk-
mal. Auf dem Areal befindet sich ein Personendenkmal fir den Kélner Kurfirsten Clemens
August, eine Barockplastik aus dem 18. Jahrhundert. Ein entsprechender Umgebungs-
schutz auf angrenzende Bebauung, stadtebauliche Zusammenhange und Sichtachsen ist
zu berlcksichtigen.

Aufgrund der bereits stark anthropogenen Vorpragung und des Bestandserhalts gegen-
Uber der Augustenthaler Stralle 86 sind keine negativen Auswirkungen auf den Umge-
bungsschutz zu erwarten.

5.3 Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2017

In der folgenden Abbildung werden die wichtigsten, den Planungsraum des Be-
bauungsplans Nr. 943 betreffenden Aussagen aus dem Regionalen Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 dargestellit.

e Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (grau),

e Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (hellgrine Schragschraffur),

e Abgrenzung der Welterbestatte Limes (schwarze Linie mit gefllliten Kreisen),
o Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz im Verlauf der Wied

o Siedlungsflache Wohnen (rot), westlich und 6stlich (auferhalb) des Geltungs-
bereiches,

e Regionaler Griinzug (breite senkrechte dunkelgriine Schraffur) nordwestlich
und dstlich (auRerhalb) des Geltungsbereiches,

e Vorranggebiet regionaler Biotopverbund (schmale grine Schraffur), westlich
(auRerhalb) des Geltungsbereiches,

e Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (weite griine Schragschraffur),
Ostlich (auRerhalb) des Geltungsbereiches,

¢ Ausschlussgebiet Windenergienutzung (lila Abgrenzung), nérdlich und éstlich
(auBerhalb) des Geltungsbereiches.
)

= hy ,
2 1lmks
F 3

Abb. 2: RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 (Auszug)
(Lage des Plangebiets siehe roter Pfeil)

.
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Wohnsiedlungsentwicklung/Schwellenwerte, Kap. 1.3.2.

Da es sich gemaR der unteren Landesplanungsbehérde um die Neudarstellung einer ge-
mischten Bauflache handelt, sind die Ziele 31-33 (Schwellenwertberechnung fiir die Neu-
darstellung von Wohnbauflachen) nicht einschlagig und die Ziele 30-33 nicht betroffen.

Denkmalpflege, Kap. 2.1.4.
Z 49: Dominierende landschaftsprdgende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung
sind vor optischen Beeintrachtigungen zu bewahren.

Gemal der unteren Landesplanungsbehdrde befinden sich in den benachbarten Stadttei-
len Segendorf sowie Altwied zwei dominierende landschaftspragende Gesamtanlagen
(Schloss Monrepos, Burgruine Altwied). Aufgrund der topographischen Gegebenheiten be-
stehen keine Sichtbeziehungen zwischen dem Plangebiet und den v.g. landschaftspragen-
den Gesamtanlagen. Daher sind optische Beeintrachtigungen der beiden landschaftspra-
genden Gesamtanlagen durch die vorgesehene Bebauung, ausgeschlossen. Gemals der
unteren Landesplanungsbehdrde ist das Ziel ist nicht betroffen.

Z 51: Der obergermanische — rétische Limes ist als Bodendenkmal zu schiitzen. Es ist
unter Berticksichtigung des bestehenden Bau- und Planungsrechtes alle Planungen und
MaBnahmen auszuschliel8en, die den Fortbestand dieses Bodendenkmals beeintrdchtigen
kdénnen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind ein vorbeugender Schutz und eine Sicherung
des Limes zu gewéhrleisten.

Auf die Ausfihrungen zu Z 92 LEP IV wird verwiesen.

Regionale Griinziige und Griinzasuren, Siedlungszasuren, Kap. 2.1.1.
Gemal der untere Landesplanungsbehérde liegt das Plangebiet zwar am Rand, jedoch
aulierhalb des Regionalen Griinzuges, sodass das Ziel nicht betroffen ist.

Kulturlandschaften und Erholungsraume, Kap. 2.1.2.

G 58: In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit von Natur und Landschaft nachhaltig geschlitzt und die Landschatft in ihrer Funk-
tion als Raum fiir die naturnahe, landschaftsgebundene, stille Erholung der Bevélkerung
erhalten und entwickelt werden. In diesen Rdumen soll dem Schutz des Landschaftsbildes
bei raumbedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Das Plangebiet liegt gemal der untere Landesplanungsbehdrde innerhalb eines grof3fla-
chig dargestellten Vorbehaltsgebietes Erholung und Tourismus. Was die Erholungsfunk-
tion des Gebietes anbetrifft, wird diese durch die Planung nicht nachteilig betroffen, da die
Gewerbebrache der Erholungsnutzung ohnehin nicht zur Verfligung steht. Vielmehr tragen
die an die zukinftige Nutzungsmischung vorgesehenen gemischten Bauflache sowie die
in der konkreten stadtebaulichen Planung vorgesehenen Grin- und Aufenthaltsflachen zur
einer erheblichen Aufwertung des Gebietes bei, so dass auch die Erholungsnutzung auf
dem Gelande zukunftig teilweise gegeben ist.

Was den Schutz des Landschaftsbildes anbetrifft, wirde dieser durch die geplante Kon-
kretisierung in der verbindlichen Bauleitplanung mit entsprechenden Festsetzungen zu den
moglichen Gebaudehdhen, zur Gebaudegestaltung sowie der landespflegerischen Fest-
setzungen eher verbessert.

Z 59: Die grol3en Flusstéler und insbesondere die Hangbereiche in den Vorbehaltsgebieten
Erholung und Tourismus sind von stérenden Nutzungen und gro8en Einzelbauwerken frei-
zuhalten.

Gemal der untere Landesplanungsbehorde liegt das Plangebiet aulerhalb eines grofien
Flusstales, sodass das Ziel nicht betroffen ist.
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Wasser- und Hochwasserschutz, Kap. 2.1.3.2.
Z 67: Vorranggebiete Hochwasserschutz sind von jeglicher Bebauung und abflusshem-
menden Nutzungen freizuhalten.

Gemal der untere Landesplanungsbehdrde liegt das Plangebiet entlang der Wied im
Randbereich, jedoch aullerhalb des Vorranggebietes Hochwasserschutz, sodass das Ziel
nicht betroffen ist.

Gemalf der SGD Nord (OWB) wird darauf hingewiesen, dass aus Sicht des Bodenschutzes
eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich von Altablagerungen nicht zulés-
sig ist, wenn die Versickerung durch anthropogen veranderte Auffillungen erfolgt, da hier-
bei ein Schadstofftransport ins Grundwasser begiinstigt werden kann.

Darlber hinaus sei die ehemalige Werkszufahrt bzw. der Zufahrtsbereich von der Au-
gustenthalter StraRe sowie der sich daran anschlieRende, zur Wied hingerichtete Bereich
mit Ursprung aus den stiddstlich héher gelegenen Siedlungs- / AuRenbereichen einer er-
héhten Sturzflutgefahr ausgesetzt ist, die durch Wassertiefen bis 30 cm und FlieRge-
schwindigkeiten von < 1m/s gekennzeichnet ist. Das Wasser flief3t in Richtung Wied ab.
Die HaupterschlieBungsstralRe des Plangebiets kdnnte im weiteren Verlauf der Ausbaupla-
nung der Verkehrsanlagen als Stauraum dienen und durch Aufkantung und Schwellen ein
Ableiten des Oberflachenwassers mit Hilfe des StralRenraums geordnet und schadensarm
sicherstellen. Hierdurch kann die geplante Bebauung vor diesen Sturzflutgefahren bewahrt
werden. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird durch die getroffenen zeichne-
rischen Festsetzungen der Lage dieser Verkehrsanlage und von benachbarten Baufeldern
der FlieRweg zur Wied freigehalten.

Flar den Umgang mit Sturzflutenereignissen im Plangebiet wird weiterhin auf Kap.
6.1 - Uberschwemmungsgebiet der Wied / Uberschwemmungsgeféahrdung verwie-
sen.

Klima und Reinhaltung der Luft, Kap. 2.1.3.3
G 73: Klimadkologische Ausgleichsrdume und Luftaustauschbahnen sollen erhalten blei-
ben bzw. entwickelt werden. (Karte 4)

G 74: In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion sollen besondere Anforderun-
gen an den Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesserung der klimatischen
Bedingungen hingewirkt werden. Hierzu sollen

e Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsrdume erhalten bleiben und
durch Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald Entsiegelungsmal3-
nahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung unterstiitzt werden,

e flir Siedlungsvorhaben klimabkologische Voruntersuchungen durchgefiihrt und
Ausgleichsmal3inahmen entwickelt,

e Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechte-
rungen vermieden und

e fiir die Bauleitpldne Klimauntersuchungen durchgefihrt werden, um die Informati-
onsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.

Mit der Entsiegelung von Flachen innerhalb der Plangebiets und der geringeren
Versiegelung / Baumasse der neuen Gebaude im Vergleich zum Bestand sowie
der weiteren Freihaltung des Flusstals wird der Grundsatz 73 und 74 unterstuitzt.

Freizeit, Erholung und Tourismus Kap. 2.2.4

G 97: In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus (Karte 7) soll der hohe Erlebnis-
wert der Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. In den Vor-
behaltsgebieten Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei raum-
bedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
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G 98: Fiir den Ausflugsverkehr soll der hohe Eriebniswert der Flusstéler von [...] Wied und
Nette mit ihren besonders bedeutsamen Landschaftsbildelementen und den Bereichen mit
starker Hangneigung erhalten bleiben. [...]

G 100: Die Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus dienen auch zur Sicherung der ru-
higen Erholung in Natur und Landschaft. In sensiblen Gebieten sollen alle MaBnahmen
und Planungen vermieden werden, welche die Erholungsfunktion dieser Rdume erheblich
beeintréchtigen.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Konversionsflachen revitalisiert und inwert-
gesetzt, sodass eine stadtebauliche Aufwertung erfolgt. Aufierdem erfolgt eine
neue Fuhrung der regionalen Radroute durch das Quartier, um die Attraktivitat der
Route zu steigern. Der Entwicklung der Freizeit, Erholung und Tourismus wird so-
mit Rechnung getragen.

Insgesamt entspricht die verfolgte Planungskonzeption (Ausweisung eines Misch-
gebietes, Freihaltung des Flusstals, Uberwiegend offene Bauweise, Hinweis bzgl.
dem Umgang mit archdologischen Funden (Limes)) den Darstellungen, Zielen und
Grundsatzen des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald 2017.

5.4 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPHW)

Aufgrund der Lage nahe der Wied und teilweise in Uberschwemmungs- bzw. Risi-
kogebieten sind die Ziele und Grundsatze des BRPHW zu beachten. Gemal der
untere Landesplanungsbehoérde sind die Ziele 1.1.1 (Risiken von Hochwasser),
[.2.1 (Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse) und 11.1.3
BRPH (Wasserhaltevermdgen des Bodens) zu prufen. Gemaf Ziel 11.1.3 BRPH ist
ferner das natlrliche Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermdgen des
Bodens zu erhalten bzw. bei Beeintrachtigung auszugleichen.

Eine Prufung der Ziele erfolgt insbesondere im Rahmen des Umweltberichts.

Wegen der Lage in einem Uberschwemmungsgebiet nach § 76 Abs. 1 WHG st
Ziel 11.2.3 BRPH zu beachten. Wegen der Lage in einem Risikogebiet aulzerhalb
von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG ist der Grundsatz 11.3 BRPH zu
berlcksichtigen. Raumbedeutsame Infrastrukturen und Anlagen der kritischen Inf-
rastruktur gemaf der BSI-Kritisverordnung und Anlagen oder Betriebsbereiche,
die unter die Industrieemissionsrichtlinie oder die SEVESO-III-Richtlinie fallen, sind
nicht Bestandteil der Planung.

5.5 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neu-
wied von 2008 als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der gesamte Anderungsbe-
reich ist weiterhin als Flache gekennzeichnet, ,deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind oder sein kénnen“. Der Anderungsbereich liegt
weiterhin vollstandig innerhalb des Naturparks Rhein-Westerwald. Im Siden des
Plangebiets ist dartber hinaus der Verlauf des UNESCO Weltkulturerbe ,Limes*®
dargestellt. Westlich wird das Plangebiet durch die Wied, ein Gewasser 2. Ord-
nung, begrenzt. Im Norden grenzt dieses zum Teil an die Wied und zum Teil an
eine gemischte Bauflache an. Im Stiden hingegen grenzen Uberwiegend Grunfla-
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chen an. Innerhalb dieser Grinflache ist als Symbol eine Anlage zur Abwasserbe-
handlung dargestellt. Stdwestlich, stdoéstlich und 6stlich des Plangebiets sind
Wohnbauflachen dargestellit.
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Abb. 3: alter Flachennutzungsplan der Stadt Neuwied (Auszug)

Wie zuvor dargestellt, soll parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 943
,Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler Stral’e“ der Flachennut-
zungsplan, der flr den Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes der Fa. Boesner
mit ca. 7 ha bisher eine ,gewerbliche Bauflache® darstellt, entsprechend der beab-
sichtigten neuen stadtebaulichen Entwicklung in eine Darstellung als ,gemischte
Bauflache* mit zwei Sonderbauflachen ,Parkhaus mit Mobilitatsstation“ geandert
werden.
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Abb. 4: 12. Planéindrung des FNP der Stadt Neuwied (Auszug)

260129_BP_Boesner_Begriindung_KF_26709.docx Seite 15/36
Kocks Consult GmbH e StegemannstralRe 32-38 « 56068 Koblenz e Tel.: +49 261 1302-0 ¢ Fax: +49 261 1302-400 e info@kocks-ing.de « www.kocks-ing.de


http://www.kocks-ing.de/

Stadt Neuwied, Bebauungsplan Nr. 943:

,Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler StraBe“ INGENIEURE
Konzeptionsfassung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB Begrindung
6. Berucksichtigung von Fachplanungen und von besonders zu beriick-

sichtigenden Belangen
6.1 Uberschwemmungsgebiet der Wied / Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet liegt in den westlichen Randbereichen teilweise innerhalb des fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiets der Wied, ein Gewasser 2. Ordnung.

n 3 2
2 J gy g

« 0% : My [, BB NG s 3
Abb. 5: Gesetzliche Uberschwemmungsgebiete'
GemaR § 78 (1) ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung
neuer Baugebiete im AuRenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen
nach dem Baugesetzbuch untersagt. Zudem ist gemaf § 78 (4) WHG in festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches untersagt. Die zu-
sténdige Behdrde kann abweichend von § 78 (4) Satz 1 WHG nach § 78 (5) WHG
die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen,
wenn das Vorhaben

a) die Hochwasserriickhaltung [...] nur unwesentlich beeintréchtigt und der Verlust von ver-
loren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- & zeitgleich ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
¢) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird

oder

die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen.
Bei der Priifung der Voraussetzungen des Satzes 1 sind auch die Auswirkungen auf die
Nachbarschaft zu berticksichtigen.*

1 Geoportal Stadt Koblenz — Uberschwemmungsgebiete, Stand: 16.12.2025
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Der Geltungsbereich des B-Plans liegt nur sehr kleinflachig und partiell innerhalb
des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Wied. Hochbauten
sind innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets nicht zuléssig. Nach-
richtlich wird das ,Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebiet* der Wied
in der Planzeichnung dargestellt. Im dargestellten Risikogebiet aul’erhalb von
Uberschwemmungsgebieten werden auch im Sinne der planerischen Vorsorge vor
einer Uberschwemmungsgefahrdung Wohnungen und Wohngebaude (hier MI 1
und MI 2) sowie Wohnungen im Erdgeschoss von Teilbaugebiet Ml 13 ausge-
schlossen. Folgende weitere Hinweise werden erganzend in die textlichen Fest-
setzungen aufgenommen:

,In Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten ist alle 200 Jahre oder sel-
tener ein Hochwasser (HQ200, HQextrem) méglich. Der Hochwasserabfluss und die Héhe des
Wasserstandes diirfen innerhalb des gesetzlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes
durch bauliche Anlagen und Bepflanzungen nicht nachteilig beeinflusst werden (§ 78 (5)).

Nach § 78 (4) WHG ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30,
33, 34 und 35 Baugesetzbuch (BGB) innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes untersagt. Die zustandige Behérde kann jedoch nach § 78 (5) WHG die Errichtung
oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall als Ausnahme genehmigen. Hierfiir
ist fiir den Bauantrag eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung nach § 78 WHG
erforderlich. Damit die Voraussetzungen zu der Erteilung einer solchen Ausnahmegeneh-
migung priifbar sind, miissen im wasserrechtlichen Antrag die Ausfiihrungen des § 78 (5)
WHG detailliert beschrieben und dargestellt werden.

Im Rahmen des § 5 (3) WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann,
verpflichtet, geeignete Vorsorgemallnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfol-
gen und zur Schadensminderung zu treffen. Insbesondere sind Bauvorhaben so zu errich-
ten, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der Festsetzung des Uberschwemmungs-
gebietes zugrunde liegt, keine baulichen / betrieblichen Schéden zu erwarten sind (§ 78
(3) Nr. 3 WHG).

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass nach § 31 Landeswassergesetz (LWG) eine
Anlage am Gewdésser lll. Ordnung im 10-m—Bereich und Gewésser Il. Ordnung im 40— m-
Bereich einer wasserrechtlichen Genehmigung der zusténdigen unteren Wasserbehérde
bedarf.“

In der Planzeichnung wird eine mind. 5 m breiter Gewasserrandstreifen zur Wied
(Gewasser 2. Ordnung) und zum unterirdischen Turbinenauslaufgraben gemaf
Vorabstimmung mit der Oberen und unteren Wasserbehdrde nachrichtlich darge-
stellt. In diesen Gewasserrandstreifenbereichen sowie im Bereich des unterirdi-
schen Turbinenauslaufgrabens sind Hochbauten unzulassig.
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Konzeptionsfassung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB Begrindung
6.2 Starkregenvorsorge-/ Sturzflutenereignisse

Aus der Sturzflutenkarte' des Landesamts fir Umwelt RLP geht hervor, dass bei
der aktuellen Bebauung im Falle eines aul3ergewohnlichen Starkregenereignis
(SRI 7, 1 Std. - Regenmenge ca. 40 - 47 mm/h) es im nordlichen Bereich, insbe-
sondere auf der Augustenthaler Stralle und zwischen den Baukérpern zu Einstau-
ungen bis 1,0 m Tiefe kommt. Im sudlichen Bereich sind berwiegend Tiefen bis
30 cm zu erwarten, vor dem aktuellen Hallenkomplex jedoch auch bis zu 1 m.

Die FlieRgeschwindigkeiten liegen gréRtenteils bei bis zu 0,2 m/s. Im Bereich der
ehemaligen Werkszufahrt und der geplanten Quartierszufahrt liegen die Fliel3ge-
schwindigkeiten bei bis zu 1 m/s. Das Wasser flie3t in Richtung Wied ab. Ab 30 cm
Wassertiefe und einer Fliellgeschwindigkeit ab 0,2 m/s besteht die Gefahr, dass
sich im Wasser stehende oder gehende Personen nicht mehr auf den Beinen hal-
ten kénnen.?

FlieBgeschwindigkeit und

Wassertiefen FlieBrichtung

,_\z*:;c 5 cm _:‘:;keine Daten
5 bis < 10 cm 0 bis < 0,2 m/s
.10 bis < 30 cm 0,2 bis < 0,5 m/s
.30 bis < 50 cm .0,5 bis < 1,0 m/s
o0 bis < 100 cm .1,0 bis < 2.0 m/s
100 bis < 200 cm .:,= 2.0 m/s
.200 bis < 400 cm
.b-= 400 cm

Abb. 6: auBergewohnliches Starkregenereignis (SRI 7, 1 Std.)

Wie zuvor im Kapitel 4 ,Stadtebauliche Ziele und Planungskonzeption® dargestellt,
liegen im Bereich der ehemaligen Werkszufahrt und der geplanten Quartierszu-
fahrt die Flielgeschwindigkeiten bei Starkregenereignissen mit Ursprung aus den
suddostlich héher gelegenen Siedlungs- / Aufldenbereichen bis zu 1 m/s. Das Was-
ser flief3t in Richtung Wied ab.

Landesamt fur Umwelt RLP: Sturzflutkarte https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkar-
ten/sturzflutkarte, Stand 18.06.2025

Landesamt fur Umwelt RLP: Hintergrundinformationen: https://wasserportal.rip-umwelt.de/ auskunftssysteme/sturzflutgefah-
renkarten/hintergrundinformationen, Stand: 18.06.2025

260129_BP_Boesner_Begriindung_KF_26709.docx Seite 18/36
Kocks Consult GmbH e Stegemannstrale 32-38 « 56068 Koblenz e Tel.: +49 261 1302-0 o Fax: +49 261 1302-400  info@kocks-ing.de e www.kocks-ing.de


http://www.kocks-ing.de/

Stadt Neuwied, Bebauungsplan Nr. 943:
,Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler StraBe“ INGENIEURE

Konzeptionsfassung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB Begrindung

Die HaupterschlieRungsstral’e des Plangebiets kénnte im weiteren Verlauf der
Ausbauplanung der Verkehrsanlagen als Stauraum dienen und durch Aufkantung
und Schwellen ein Ableiten des Oberflachenwassers mit Hilfe des Strallenraums
geordnet und schadensarm sicherstellen. Hierdurch kann die geplante Bebauung
vor diesen Sturzflutgefahren bewahrt werden. Im Rahmen der vorliegenden Bau-
leitplanung wird durch die getroffenen zeichnerischen Festsetzungen der Lage die-
ser Verkehrsanlage und von benachbarten Baufeldern der FlieRweg zur Wied frei-
gehalten. Durch die im Bebauungsplan verfolgte Flachenentsiegelung sowie auf-
grund einer zum Grof3teil vorgesehenen offenen Bauweise kdnnte weiterhin zu-
kinftig die Wahrscheinlichkeit tieferer Anstauungen gemindert werden.

6.3 Schutzgebiete gemaR BNatSchG und Wasserschutzgebiete

Die Stadt Neuwied bzw. der Stadtteil Niederbieber gehort zur Grofllandschaft Mit-
telrhein und ist landschaftlich im ,Wollendorf-Gladbacher Beckenhang“ (291.11)
eingegliedert. Der Stadtteil Niederbieber befindet sich innerhalb des Naturparks
Rhein-Westerwald. Nordlich des Plangebietes grenzt das FFH-Gebiet ,Felsentaler
der Wied" mit der Kennung FFH-7000-016 sowie das Naturschutzgebiet ,Auf der
Hardt* mit der Kennung NSG-7100-269 an.

Beeintrachtigungen durch das geplante Vorhaben sind jedoch nicht zu erwarten.

Weitere Landschafts-, Naturschutz- oder Wasserschutzgebiete sowie geschitzte
Biotope gem. § 30 BNatschG bzw. § 15 LNatSchG und Biotopkomplexe befinden
sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des aufzustellenden Bebauungsplans.

6.4 Verkehrsbelange

Bereits innerhalb des Kapitels 4 - Stadtebauliche Ziele und Planungskonzeption
wurde das im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahren begleitend er-
stellte ,Mobilitatskonzept und ErschlieRungskonzept*! kurz beschrieben und so-
wohl die geplante innere Erschliefung als auch die dulRere ErschlieBung darge-
stellt.

Eine umfassende Analyse der verkehrlichen Bestandssituation hinsichtlich der
Lage des Plangebiets in der Stadt Neuwied, Erreichbarkeit des Standortes mit dem
Kfz, zu FuR, der Radverkehr- und OPNV-Situation und im Umfeld vorhandener
Mobilitdtsangebote erfolgt in diesem Gutachten, siehe Anlage der Begrindung.
Daher wird an dieser Stelle auf die dort dargestellten Analyseergebnisse verwie-
sen.

Weiterhin wurden die planbedingten verkehrlichen Auswirkungen in diesem Gut-
achten ermittelt und bewertet.

»,Neben der Ermittlung der im Plangebiet im Rahmen des Voorzugsszenarios erfor-
derlichen Anzahl an Pkw- und Fahrradabstellpldtzen sowie der Erstellung eines
darauf abgestimmten Mobilitdts- und ErschlieBungskonzeptes, wurden die ver-
kehrlichen Auswirkungen der Planung auf das Verkehrsnetz untersucht.*

1 Neuwied — Boesner Quartier, Mobilitdtskonzept und ErschlieBungskonzept, R+T Verkehrsplanung
GmbH; Darmstadt, 12.09.2025
2 ebenda, S. 1
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Die ermittelten zuklnftigen Kfz-Neuverkehr wurden auf das Stra3ennetz umgelegt.
Hierbei wurde die Leistungsfahigkeit der folgenden Knoten:

o K1: Quartierstralle / Quartiersgarage / AustralRe
o K2: AustralRe / Augustenthaler Stralle / Am Limes
e K3: Quartiersstralde / Augustenthaler Stral3e

sowie die Verkehrsmengenbelastung auf der Australe und der Augustenthaler
Stralle analysiert.

Im Bestand wurde (abschnittsweise) im Bereich der Augustenthaler Stra3e und
der Australe folgende durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) ermittelt:

2.830 Kfz/24 [Q1 Augustenthaler Straf3e (Nord)]
3.200 Kfz/24 [Q2 Augustenthaler Stralze (Mitte)]
4.400 Kfz/24 [Q3 Augustenthaler Stralde (Sid)]
2.200 Kfz/24 [Q4 Australle)]

2.060 Kfz/24 [Q5 Australie (Hohe Briucke)]

Im Ergebnis der Prognose ,erzeugt das Boesner Areal zukiinftig werktéaglich ca.
2.920 Kfz-Fahrten/24 Stunden (ca. 1.470 Quell- und ca. 1.470 Zielfahrten/24 Stun-
den), was zur vormittéglichen Spitzenstunde ca. 230 Kfz-Fahrten und zur nachmit-
taglichen Spitzenstunde ca. 310 Kfz-Fahrten entspricht.

Mit den Bestandsverkehrsmengen und den zu erwartenden Prognoseverkehrs-
mengen sind alle betrachteten vorfahrtgeregelten Knotenpunkte sehr gut leis-
tungsfahig und weisen dariiber hinaus Reserven fiir weitere verkehrliche Entwick-
lungen im Untersuchungsgebiet auf. Aus verkehrlicher Sicht kann die vorgesehene
Entwicklung des ,Boesner Areals” erfolgen. Das umliegende Strallennetz ist aus-
reichend leistungsfahig, um die prognostizierten Verkehrsmengen im jetzigen Aus-
bauzustand abwickeln zu kénnen.*'

6.5 Altlasten und Baugrunduntersuchung

Gemal der SGD Nord Montabaur sind die Flurstiicke 3, 164/4 der Flur 1 und Flur-
stlick 39/5 der Flur 7 in der Gemarkung Niederbieber im Bodenschutzkataster des
Landes Rheinland-Pfalz als Altablagerung unter der Erfassungsnummer 138 00
045 - 0254 kartiert. Es handelt sich um einen Bereich, der zur Ablagerung von Bau-
schutt, Erdaushub und Abféallen unbekannter Art und Herkunft genutzt wurde. Bei
dem Bereich handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache i. S. d. § 2 Abs. 6
BBodSchG.

Zur Untersuchung der altlastverdachtigen Flache erfolgte im Jahr 2021 zunachst
eine historische Recherche durch die Gesellschaft fur Umwelt- und Geotechnik
mbH (GUG), siehe Anlage der Begriindung. In dieser wurden die Nutzungen in-
nerhalb des ehemaligen Boesner-Gelandes erfasst und die Gefahrenpotentiale fir
Bodenverunreinigungen analysiert. Hierbei wurden sowohl die bereits bekannten
und sanierten Kontaminationen im Bereich der Galvanik und Alten Handbeize als
auch weitere Verdachtsflachen (VF, Anzahl insg. 20) und deren Risikopotenziale,
z.B. fir ehemalige Standorte von Heizdl-, Diesel- und Benzinbevorratung, sonstige

1 Ebenda, S. 43 und 44
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Betriebsstofflager sowie der Uberwiegende Anteil der Produktionsbereiche auf-
grund des Einsatzes dlemittierender Maschinen, beriicksichtigt.

Far den 1. Bauabschnitt des zuklnftig gewerblich gepragten Teil des Mischgebiets
und des ehemaligen Tennisplatzes wurde daraufhin im Jahr 2022 eine orientie-
rende Bodenuntersuchung durch die GUG durchgeflihrt. In Abstimmung mit der
SGD Nord am 10.12.2021 wurde das Untersuchungskonzept der im Untersu-
chungsbereich liegenden sechs Verdachtsflachen der historischen Recherche
konkretisiert und auf die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwas-
ser untersucht.

Im Ergebnis sind aufgrund schadlicher Bodenverunreinigungen im Bereich des
Galvanikkomplex zur Bewaltigung der Gefahrdungslage flir die Wirkungspfade Bo-
den — Mensch bei geplanten Eingriffen im Rahmen von BaumalRnahmen als auch
fur den Gefahrdungspfad Boden-Grundwasser Bodensanierungen durchzufihren.
Die Vorgehensweise ist im Zuge eine Sanierungsplanung zu erarbeiten. Hinsicht-
lich moéglicher Schadstoffeintrage ins Grundwasser durch Versickerung lassen sich
aufgrund der Immobilitdt der Schwermetalle gemalt dem Gutachten ,keine Ein-
schrdnkungen in der Standortwahl ableiten. Lediglich die VF 18 — Ehem. Verduns-
tungsbecken sollte als Standort aufgrund des nachgewiesenen hohen Gehaltes an
Ammonium und Sulfaten in der Grundwasserprobe [Anmerkung: von einer Versi-
ckerung] ausgenommen werden.“ Dennoch wird aus Vorsorgegriinden empfohlen,
die vorgesehenen Bereiche fir Versickerungsmulden im Vorfeld umweltchemisch
durch Entnahmen und Untersuchung von Bodenproben zu Gberprifen.

Fir den weiteren Teil des Plangebiets erfolgte ebenfalls eine orientierende Boden-
untersuchung im Jahr 2025. Hier wurden insgesamt 26 Kleinrammbohrungen bis
max. 5 m Tiefe bzw. soweit mdglich bis in die Flusskiese abgeteuft. Der Untersu-
chungsbericht befindet sich aktuell in Erarbeitung, sodass die Ergebnisse im wei-
teren Verfahren erganzt werden. GemaR eines Vorabzugs wurden im Bereich der
folgenden Verdachtsflachen sensorische Auffalligkeiten festgestellt:

o Alte Vergiiterei (VF 8) — 2 x 50 m? Heizbltanks (vgl. BS 35 + BS 36)

Mit Erreichen der Grundwasser-fiihrenden Schichten in rd. 3 m Tiefe wurde
ein deutlicher Mineralblgeruch wahrgenommen. Analytisch konnten Mine-
ralélkohlenwasserstoffe (MKW) oder aromatische und chlorierte Kohlen-
wasserstoffe (AKW / LHKW) trotz deutlicher geruchlicher und visueller
Wahrnehmungen nicht bzw. nur in Spuren nachgewiesen werden. Ggf.
sollte hier nochmals eine Grundwasserprobe entnommen und untersucht
werden. Ggf. sind eingrenzende Untersuchungen durchzufiihren.

e Produktionshallen 3 - 5 (VF 12, 13) Weiterverarbeitung und Schrauben-
waschanlagen (vgl. BS 20 — 27) Auch hier sind im Bodenprofil ab Erreichen
des Grundwassers in rd. 2,8 m Tiefe in den meisten Bohrungen sensori-
sche Auffélligkeiten auf Mineraldl festzustellen. Nachgewiesen wurden le-
diglich MKW im Feststoff (vmtl. Hydraulikél). PCB, AKW/BTEX und PAK
dagegen war nicht nachweisbar. Dies war aufgrund der Feststellungen im
Rahmen der Historischen Recherche zu erwarten (Lehmstampfboden mit
MKW-Verunreinigung im KG). Auch hier wird die Untersuchung einer
Grundwasserprobe empfohlen.
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An der Verdachtsflache Tennisplatz konnte das Vorkommen von geféhrlichen Di-
oxinen / Furanen ausgeschlossen werden. Es wurden lediglich Spuren dieser
Schadstoffe nachgewiesen. Handlungsbedarf besteht hier gemaf des Gutachters
nicht. Weitere Analysen miissen noch zur Eingrenzung der Schwermetallbelastun-
gen im Bereich der Galvanik durchgefiihrt werden. Weiterhin sind noch Mischpro-
ben nach Ersatzbaustoffverordnung zu analysieren, um Aussagen (ber ein ggf.
vorhandenes Schadstoffinventar in den zahlreichen, nicht auffélligen Bodenauffil-
lungen in der Fldche zu erhalten. AnschlieRend erfolgt eine Sanierungsplanung
des Altstandorts ,,Galvanik / Alte Handbeize".

6.6 Entwasserungsbelange und -konzeption

Aktuelle Schmutzwasserentsorgungssituation: ,/m Jahr 1991 erfolgte eine Abwasser-
neukonzeption. Demnach flie3t nur noch der Oberfldchenabfluss im Nordteil des Werks-
geléndes weiterhin der Wied zu. Alle hduslichen Abwésser sowie (bis zur Betriebseinstel-
lung) die Prozesswésser der Neutralisation werden seitdem (ber den Anschlusssammler
2 in der Augustenthaler Stral3e in die 6ffentliche Kanalisation abgeschlagen. Die Umset-
zung erfolgte nach Anpassung der Abwasserbehandlungs-anlage/ Neutralisation an den
Stand der Technik im Jahr 1998. Der Siidteil des Werksgeldndes entwéssert vollstdndig
(iber den Anschlusssammler 1 in der Austra8e ins éffentliche Abwassernetz.*"

Das anfallende Schmutzwasser wird anschlieend Gber das 6ffentliche Abwasser-
netz zur kommunalen Klaranlage abgeleitet. Dieses wird auch im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung weiterhin so vorgesehen.

Aktuelle Oberflachenentwasserungssituation: Gemaf ,Plan Abwasserneukonzep-
tion Boesner-Werk von 1991 erfolgt die Oberflachenentwasserung des nérdlichen
Werkteils Uber eine Vielzahl von Einleitstellen direkt in die Wied bzw. in den unter-
irdischen Auslaufgraben des Wasserkraftwerks.

Der sudliche Werksteil entwassert zu einem geringeren Flachenanteil in den be-
triebsinternen Mischwasserkanal (Anschlusssammler 1 s.0.), welcher zusammen
mit den haushaltsahnlichen Abwéassern uUber den in der AustralBe ins offentliche
Abwassernetz eingeleitet wird. Bei starkeren Niederschlagsereignissen erfolgt
Uber das RUB AustraRe eine Notentlastung mit direkter Einleitung in die Wied.

Ein weit grof3erer Flachenanteil (hier der Hallendachflachen) des Oberflachenwas-
sers des sudlichen Werksteils wird vermutlich weiterhin per Pumpstation und
Druckwasserleitung zur enemaligen Neutralisation gepumpt und von dort ebenfalls
in den unterirdischen Auslaufgraben eingeleitet.

Entwasserungskonzeption B-Plan: Aufgrund des Zustandes des ca. 2,5 km langen
historischen Entwasserungssystems, der Aufgabe von abwasserrelevanten Be-
triebsteilen sowie der zum Grofteil geplanten Neubebauung des Plangebiets inkl.
neuer Verkehrsanlagen ist innerhalb des Plangebiets eine ganzlich neue Erschlie-
Bung im Trennsystem vorzusehen und fachtechnisch zu planen.

Fir die Schmutzwasserentsorgung wird weiterhin ein Anschluss an das beste-
hende 6ffentliche Abwassernetz verfolgt.

1 Quelle: Orientierende Bodenuntersuchungen (geotechnischer Bericht) zum BA Gewerbe-park Betriebsgeldnde der ehem.

Boesner-Werke; GUG Gesellschaft fiir Umwelt- und Geotechnik mbH; Simmern, 24.08.2022
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GemalR der SGD Nord (OWB) wird darauf hingewiesen, dass aus Sicht des Bo-
denschutzes eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich von Altabla-
gerungen nicht zuldssig ist, wenn die Versickerung durch anthropogen veranderte
Auffullungen erfolgt, da hierbei ein Schadstofftransport ins Grundwasser beguns-
tigt werden kann. Fur eine zukinftige Versickerung von Niederschlagswasser
durch die Auffillung ware ein Nachweis erforderlich, dass keine Schadstoff-Aus-
waschungen zu besorgen sind.

Daher wird eine Einleitung aller Oberflachenwasser des Plangebiets in die Wied
(Gewasser 2. Ordnung) angestrebt.

Im weiteren Planungsverlauf ist gemal Vorabstimmung mit der SGD Nord ein
Nachweis zu erbringen, dass es durch die geplanten MaRnahmen zu keiner Ab-
flussverscharfung in der Wied und damit Verschlechterung der hydraulischen Si-
tuation fur die Unterlieger kommt. Hierzu ist eine Bilanzierung der Flachen im IST-
Zustand (derzeitige Bebauung Werksgelande Boesner) und im Planungszustand
unter Bericksichtigung der befestigten Flachen und Nutzungsarten (Abflussbei-
werte) aufzustellen und mit der SGD Nord abzustimmen.

Das Erfordernis einer Niederschlagswasserbehandlung anhand des DWA Arbeits-
blattes A 102-2 ist im weiteren Planungsverlauf zu Uberprifen und ebenfalls mit
der SGD Nord abzustimmen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist auch ein Uberflu-
tungsnachweis nach DIN 1986-100 fur die verbleibenden Flachenversiegelungen
zu erbringen. Seitens der SGD Nord wird hier der Nachweis fiir ein 30jahriges Nie-
derschlagsereignis eingefordert.

Im weiteren Verfahren sollen die 0.a. Belange noch durch eine fachtechnische Ent-
wasserungskonzeption angemessen bertcksichtigt sowie die geforderten Nach-
weise erbracht werden.

Im Sinne eines zeitgemalken Regenwassermanagement erfolgen im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans Festsetzungen

e Zur Dachbegriinung, sodass durch diese eine Regenwasserriickhaltung, -
reinigung, -verdunstung, Abflussminderung und -verzdgerung erfolgen
kann.

e Herstellung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (hier Wege,
Terrassen oberirdische Fahrradstellplatze und ahnlich befestigte Freianla-
gen) in Form von Rasengittersteinen, Drainpflaster oder vergleichbaren
wasserdurchlassigen Befestigungen mit einem Abflussbeiwert von mindes-
tens 0,7 (gem. DWA-A-138). Auch der Unterbau ist entsprechend wasser-
durchlassig herzustellen.

Erganzend erfolgen in den textlichen Festsetzungen Hinweise zur Thematik ,Was-
serwirtschaftliche Belange/ Starkregenvorsorge*.
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6.7 Belange des Natur- und Artenschutzes

Eine Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft erfolgt im Rahmen
des Umweltberichts, s. Anlage der Begriindung. Hier erfolgt auch eine ,Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung®.

Im Ergebnis kénnen die planungsbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft ge-
maf der sog. ,Eingriffsregelung“ nach dem BNatschG aufgrund der erheblichen
baulichen Vorbelastung im Plangebiet selbst ausgeglichen und kompensiert wer-
den. Insgesamt wurde ein Uberschuss von 982 Biotopwertpunkten ermittelt. Dieser
konnte im Wesentlichen durch die in weiten Teilen festgesetzte Dachbegriinung
sowie die festgesetzten Grunflachen und Einzelbaumpflanzungen innerhalb der
privaten Baugrundstlicke und der Grunflachen erreicht werden.

Auch eine planerisch vorbereitete und im Bebauungsplan selbst zu bewaltigende
erhebliche Betroffenheit von Artenschutzbelangen liegt nach aktuellem Kenntnis-
stand nicht vor.

Durch Vermeidungs- und (bei Bedarf) vorgezogene Artenschutzmaflinahmen (sog.
,LCEF-Malinahmen®) kénnen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V. m.
Abs. 5 BNatSchG im Plangebiet voraussichtlich ausgeschlossen werden. Ein de-
taillierter Nachweis erfolgt im aktuell in Aufstellung befindlichen Fachbeitrag Arten-
schutz. Alle potenziellen Betroffenheiten planungsrelevanter Arten und zugehdrige
Maflinahmen werden zudem im Umweltbericht aufgefihrt.

6.8 Belange des Ortsbildes

Wie bereits erlautert, grenzen westlich der Wied, 6stlich der Augustenthaler Stralte
sowie sudlich der Austral’e Wohngebaude an das Plangebiet an. Zudem besteht
stdlich der Austral’e eine Kindertagesstatte. Mit der Konversion einer Gewerbe-
brache tragen die zuklnftige Nutzungsmischung, die Uberwiegend offene Bau-
weise, die zulassig erklarten Geschossigkeiten und Gebaudehdhen sowie die vor-
gesehenen Grin- Platz- / Aufenthaltsflachen zu einer erheblichen Aufwertung des
Ortsbildes und stadtebaulich Integration des Quartiers in den umgebenden Sied-
lungsbereich bei.

6.9 Klimabelange / klimagerechte Stadtplanung

Das Plangebiet ist durch die bestehende groRkflachige Bebauung und einer wei-
testgehenden Versiegelung erheblich vorgepragt. Es kann dementsprechend bzgl.
der gegenwartigen Leistungsfahigkeit eine geringe Bedeutung bzgl. des Schutz-
gutes Klima / Lufthygiene zugemessen werden.

Eine klimagerechte Stadtplanung setzt sich zum Ziel, den negativen Auswirkungen
des Stadtklimas sowohl auf die Bevdlkerung als auch auf das Umland zu begeg-
nen. Der Bebauungsplan und dessen Festsetzungen folgen weitestgehend dem
Leitbild einer klimagerechten Stadtplanung (z.B. durch Wiedernutzbarkeit von min-
dergenutzten bzw. brachliegenden Flachen, der Nutzung von vorhandenen Infra-
struktureinrichtungen, einer Reduzierung der Baumasse und der grof3flachigen
Versiegelung, das Vorsehen von privaten und 6ffentlichen Griinflachen und einer
offenen Bauweise).
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Als eine wesentliche Mallhahme zur Verbesserung der wasserwirtschaftlichen,
Okologischen und klimatischen Situation wird flr Grol3e Teile des Plangebiets eine
Dachbegrunung festgesetzt.

Erganzend erfolgen Malinahmen / Festsetzungen zur Mindestqualitat von privaten
Grinflachen, zur Mindestanzahl von Baumpflanzungen innerhalb der privaten
Baugrundsticke und der privaten Grinflachen ,Boesner-Park® und ,Wied-Park.®

Die mit den o.a. Begrinungsmaflinahmen verbundenen Wohlfahrtswirkungen sind
insbesondere die Staub- u. Schadstofffilterung der Luft, die Minderung der Versie-
gelungs- / Aufheizungseffekte, die Biotopfunktion sowie die Verbesserung des
baulichen Raumklimas durch Dammwirkung und Verdunstungskihlung. Durch die
im B-Plan festgelegten Begriinungsmaflnahmen werden die vorhabenbedingt (un-
vermeidbaren) klimatischen Auswirkungen von baulichen Anlagen gemindert bzw.
z.T. kompensiert. Im Vergleich zum Status quo wird durch die Umsetzung der Pla-
nung eine klimatische Verbesserung erzielt werden.

6.10 Archéologische / Denkmalpflegerische Belange

Der gesamte Bereich ist bekannt fir seine zahlreichen archdologischen Funde aus
vorgeschichtlicher bis hin zu spatromischer Zeit. Das Plangebiet wird im sudlichen
Randbereich von der Kernzone des ,UNESCO-Welterbes Obergermanisch-Rati-
scher Limes* Uberschnitten. Gemaf der GDKE, Direktion Landesarchaologie — Au-
Renstelle Koblenz ist unter der bestehenden Bebauung, die tendenziell Gberwie-
gend Flachgrindung aufweist, aber vor allem in dem unbebauten Bereich mit er-
haltenen Resten und damit Bestandteilen des Welterbes zu rechnen.

In der Planzeichnung wird der Verlauf des UNESCO Weltkulturerbe nachrichtlich
dargestellt. Es sollen alle Planungen und Malinahmen ausgeschlossen werden,
die den Fortbestand dieses Bodendenkmals beeintrachtigen konnten. Dieses wird
u.a. durch die Unzulassigkeit der Errichtung von Kellergeschossen im Plangebiet
sichergestellt.

Die Belange der Archaologie werden weiterhin durch entsprechende Hinweise
(Baubeginnanzeige, ggf. das Erfordernis von baubegleitenden fachgerechten Un-
tersuchungen, ggf. Erhaltungserfordernis von Bestandteilen des UNESCO-Welter-
bes, Meldepflicht von erkennbaren Bodendenkmalern bzw. archaologischen Fun-
den etc.) in den textlichen Festsetzungen berlcksichtigt und gewahrt.

Daruber hinaus ist gemaf der GDKE, Direktion Landesdenkmalpflege, Geschafts-
stelle praktische Denkmalpflege, im Plangebiet im Bereich der der Augustenthaler
Stral’e 87 ein Kulturdenkmal. Auf dem Areal befindet sich ein Personendenkmal
fur den Kdlner Kurfirsten Clemens August, eine Barockplastik aus dem 18. Jahr-
hundert. Um einen entsprechender Umgebungsschutz auf angrenzende Bebau-
ung, stadtebauliche Zusammenhange und Sichtachsen zu berticksichtigen, wurde
die zugehdrige Parkanlage zum Erhalt mit Pflanzbindungen festgesetzt.
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6.11 Immissionsschutz / Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Nach § 1 (6) Nr.1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevodlkerung zu berlcksichtigen. Zum Belang
»Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung” wurde bereits beschrieben, dass
das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet (HQ100) und das Risikogebiet auBer-
halb von Uberschwemmungsgebieten (HQz200, HQexirem) in den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen sowie textlichen Hinweisen berlcksichtigt wurde.

Das noch in Bearbeitung befindliche Immissionsschutzgutachten wird im weiteren
Verfahren fertiggestellt, sodass ggf. zuklnftig auftretende und planerisch zu be-
ricksichtigende Immissionskonflikte - hier Verkehrslarm durch die L 255 (Au-
gustenthaler Straflte) und durch die K112 (Australie) sowie Gewerbelarm durch
den bestehenden metallverarbeitenden Betrieb sowie der zwei Parkhauser inner-
halb und auRerhalb des Plangebiets (hier angrenzende Wohnnutzungen) im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens voraussichtlich angemessen bewaltigt werden

kénnen.
7. Zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie Hinweise
71 Art der baulichen Nutzung / Baustruktur

Mischgebiet

Aufgrund der angestrebten Nutzungsdurchmischung wird ein Mischgebiet festge-
setzt. Dieses gliedert sich in die Teilbaugebiete (Ml 1 —MI 17). Die allgemeine und
ausnahmsweise zuldssige Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Plan-
zeichnung und nach § 6 (1), (2) und (3) der BauNVO.

Hiervon abweichend sind Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer Verkaufsflache
von 150 m?in Form von ,die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden® — z.B.
Backer, Metzger, Kiosk, Apotheke, Drogerie, Friseursalon, Schneider, kleine Buch-
handlung) allgemein zuldssig. Hierdurch soll die Gliederung der Einzelhandels-
funktionsbereiche gemaf Einzelhandelskonzept der Stadt Neuwied bewahrt wer-
den.

Weiterhin allgemein zuldssig sind unselbstandigen Verkaufsstatte. Unter unselb-
standige Verkaufsstatte wird hier verstanden, dass der Einzelhandelsbetrieb im
funktionalen und unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit der Hauptnutzung
steht und die Verkaufsflache der Betriebsflache des im Plangebiet ansassigen Be-
triebs — verstanden als die Gesamtheit der zum Betrieb gehérenden Raumlichkei-
ten auf dem Baugrundstick — untergeordnet ist. Zur Veranschaulichung kann
hierzu zum Beispiel ein Raumausstatter- oder ein Mdbelrestaurationsbetrieb mit
untergeordneter Verkaufsflache fir Gardinen, Polsterbeziigen, aufbereiteten Anti-
quitaten / Mobeln etc. dienen.

Vergnlgungsstatten werden fir unzulassig erklart, da sie sich nicht — ohne stadte-
bauliche Spannungen und Konflikte — in den angestrebten Gebietscharakter des
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Plangebiets und dessen schutzenswerten Umfeld (hier Schulzentrum und Kita) in-
tegrieren lassen. Gleiches gilt flir Gewerbebetriebe, die der Prostitution dienen,
insb. Bordelle und bordellartige Betriebe. Mit dem Ausschluss von Vergnigungs-
statten, Bordellen und bordellartigen Betrieben soll weiterhin ein ansonsten zu be-
furchtender ,Trading-Down Effekt* im Quartiers vermieden werden.

Weiterhin werden Wohngebaude und Wohnungen' in den Teilbaugebieten MI 1
und MI 2 allgemein, im MI 13 im Erdgeschoss fur unzulassig erklart. Im Ml 1 und
MI 2 dient der Ausschluss der Nutzungen zur Sicherstellung von gesunden Wohn
und Arbeitsverhaltnissen aufgrund potenzieller Gewerbelarmemissionen und dem
erhohten Uberflutungsrisiko der Wied. Im Ml 12 wird neben der Vermeidung eines
erhdhten Uberflutungsrisikos mit dem Ausschluss von Wohnnutzungen im Erdge-
schoss weiterhin das Ziel der stadtebaulich angestrebten Belebung des Gebaude-
vorplatzes durch z.B. Gastronomienutzung, Quartiersladen (s.o.) etc. verfolgt.

Mit der getroffenen Fremdkorperfestsetzung nach § 1 (10) BauNVO wird das Pla-
nungsziel verfolgt, den auf einer Teilflache im sidlichen Plangebiet vorhandenen
und It. Homepage in der Tradition der ehemaligen Boesner Werke wirtschaftenden
metallverarbeitenden Betrieb (ES Boesner) planungsrechtlich zu sichern und eine
Entwicklungsperspektive innerhalb der verbleibenden / zukiinftig flachig erheblich
reduzierten Bestandshallen zu erméglichen. Ohne diese Festsetzung ware ein me-
tallverarbeitender Betrieb als ,nicht erheblich belastigender Gewerbebetrieb” ein-
zustufen und nicht in einem Mischgebiet zulassig, sondern musste in ein Gewer-
begebiet verwiesen werden. Um die Immissionsschutzbelange der bestehenden
und geplanten schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld dieses Betriebes sicherzu-
stellen, sind planerisch / und oder im stadtebaulichen Vertrag sicherzustellen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den malRgebenden Immissionsorten ein-
gehalten werden.

Sonstige Sondergebiete Parkhauser mit Mobilitatsstationen

Zusatzlich zu den Festsetzungen des Mischgebiets werden zwei sonstige Sonder-
gebiete (SO1 und SO2) mit der Zweckbestimmung Parkhaus mit Mobilitatsstation
festgesetzt. Zuldssig sind in diesen Baugebietsbereichen nur Parkhauser sowie
bauliche Anlagen und Nutzungen die der Funktion einer Mobilitatsstation im Sinne
des Mobilitdtskonzepts zum B-Plan (s. Anlage) dienen. Mit dieser Festsetzung sind
offentliche und private Stellplatze, reine Gargengeschosse, aber auch gemischt
genutzte Geschossbereiche, Parken und Mobilitdtsangebote (z.B. Fahrradstell-
platze, Fahrradservicestationen, Paketstationen, Ladeinfrastruktureinrichtungen
sowie Beratungs- und Informationssysteme zum Mobilitadtsangebot) auf einer ge-
meinsamen Flache / innerhalb eines Gebaudes moglich und baurechtlich zulassig.
Durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Parkhaus mit Mobilitats-
station wird sichergestellt, dass keine anderen Nutzungen an diesen Standorten
zuldssig sind.

1 gem. § 44 LBO
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit der Revitalisierung einer Gewerbebrache wird gezielt die Nutzung vorbelaste-
ter und mindergenutzter bzw. aufgegebener Standorte im Sinne des Ressourcen-
und Flachenschutzes als MaRnahme der Innenentwicklung verfolgt. Aufgrund des
zuvor dargestellten Hochwasserrisikos in Teilbereichen des Plangebiets , aber
auch aufgrund der Vorbelastung des Baugrunds aufgrund der historischen, grof3-
flachigen Gelandeaufschittungen, werden die Errichtung von Kellergeschossen
im Plangebiet ausgeschlossen.

Mit der iberwiegenden Festsetzung der Orientierungswerte fir die Grundflachen-
und Geschossflachenzahl nach § 17 (1) BauNVO (GRZ 0,6; GFZ 1,2), der zulas-
sigen Geschossigkeit von Gberwiegen lll Vollgeschossen + Staffelgeschoss sowie
der zulassigen Gebaudehdhen' von iberwiegend 12 m soll eine effektive und wirt-
schaftliche Nutzungsmadglichkeit der Bauflachen bei gleichzeitiger Wahrung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen sowie des Orts- und Landschaftsbildes
realisiert werden.

Abweichend von den o.a. Orientierungswerten wird zur Ermoglichung einer erhoh-
ten Ausnutzung der Sonstigen Sondergebiete ,Parkhduser mit Mobilitatsstationen®
(hier im Sine der Schaffung der gemaf Mobilitatskonzept erforderlichen 6ffentli-
chen und privaten Stellplatze sowie erganzenden Mobilitatseinrichtungen) eine ho-
here GRZ (hier GRZ 0,7) festgesetzt. Im Bereich des Bestandsteilbaugebiets MI
13 wird bedingt durch den Bestand und des Flachenzuschnitts dieses Teilbauge-
biets ebenfalls der Orientierungswert der GRZ von 0,6 mit 0,65 geringfugig uber-
schritten. Aufgrund der (unverbaubaren) Lage zur Wied im Norden und der direkt
sudlich angrenzenden geplanten Platzflache werden gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse (hier insb. Belichtung) gewahrt.

Weiterhin werden in den Teilbaugebieten MI 9 (Hochpunkt ,Boesner Tower“) und
MI 10 (Stadthauser) eine Geschossflachenzahl festgesetzt, die mit einer GFZ von
1,4 bzw. 1,6 oberhalb des Orientierungswertes eines Mischgebiets mit einer GFZ
von 1,2 liegen. Hierdurch sollen dichtere urbane Strukturen (Stadthdauser bzw. ein
stadtebauliches Quartierzeichen / Hochpunkt (,Boesner Tower“) im Zentrum des
Plangebiets ermdglicht werden. Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen sind
aufgrund der ortlichen Lage und Konzeption dieser geplanten verdichteten Bau-
korper innerhalb des Plangebiets sowie der Einhaltung von Abstandsflachen ge-
maf LBauO hier ebenfalls nicht zu erwarten.

Im Plangebiet werden in der Regel Hochbauten mit drei Vollgeschossen und der
Option von Staffelgeschossen mit einer maximalen Gebaudehdhe von 12 m Uber
anstehendes Gelande zugelassen. Diese Kubaturen und Bauhéhen ermdglichen
die verfolgte angemessene stadtebauliche Dichte, integrieren sich aber ebenfalls
stadtebaulich angemessen innerhalb des stadtebauliche Umfelds sidlich der Au-
gustenthaler Strafle und westlich der Austral3e.

Funktionsbedingt bzw. stadtebaulich erforderlich bilden von dieser Regelfestset-
zung der Sonderbau des geplanten Parkhauses an der Australle (mit VI Vollge-
schossen und einer Gebaudehthe von max. 14,5 m) und das stadtebauliche Quar-

Hinweis: Im Sinne der planerischen Bestimmtheit werden die maximalen Bauhdhen in der Planurkunde aber im weiteren
Verfahren in m 4. NHN festgesetzt.
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tierzeichen / Hochpunkt (,Boesner Tower* mit VIl Vollgeschossen und einer Ge-
baudehdhe von max. 25,5 m) hier eine Ausnahme bzgl. der maximal zulassigen
Geschossigkeit und Gebadudehohe, siehe Planzeichen.

Eine reduzierte maximal zulassige Geschossigkeit und Gebaudehéhe wird im Bau-
gebietsteil Ml 15 vorgesehen. Aufgrund der begrenzten Bauflachenoption zwi-
schen Gewasserrandstreife der Wied und der sicherzustellenden Zufahrt zur Tur-
binenanlage des Wiedkraftwerks konnten hier kleinformatige Bauten, z.B. als Tiny
Hauser, entstehen.

7.3 Bauweise

Durch die an den Baufeldern orientierten festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen wird eine groRtmagliche Flexibilitat zur Anordnung der Gebaude ein-
geraumt, wahrend gleichzeitig Restrektionen aufgrund des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets, des Gewasserabstands zur Wied und zum Turbinenaus-
laufkanal und der Anbauverbotszone zur Landesstralle (aulerhalb der Ortsdurch-
fahrt) bericksichtigt werden. Mit den differenzierten Festsetzungen zur Bauweise
wird die Situation des zu erhaltenden Baubestandes sowie die stadtebaulich ge-
wilnschte Mischung verschiedener Gebaudetypen und Nutzungen im Gebiet ge-
wahrt bzw. verfolgt.

Uberwiegend wird aber eine offene Bauweise festgesetzt. Aus den o.a. Griinden
wird in bestimmten Teilbaugebieten eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier-
bei gelten fur die mit a1 in der Planzeichnung gekennzeichnete Teilbaugebiete die
Bestimmungen der offenen Bauweise. Hiervon abweichend sind aber um die er-
haltenswerten Bestandsbauten zu sichern bzw. das Quartierparkhaus an der
Australle zu ermdglichen, Gebaudelangen Uber 50 m zulassig. Fur die mit a2 ge-
kennzeichnete abweichende Bauweise (MI 10 mit Stadthausern in Reihenhausbe-
bauung) gelten die Bestimmungen der geschossenen Bauweise. Hiervon abwei-
chend dirfen Reihenhausendhduser mit seitlichem Grenzabstand errichtet wer-
den.

7.4 Stellplatze und Garagen

Wie zuvor bereits dargestellt, wurde fiir den vorliegenden Bebauungsplan ein Mo-
bilitatskonzept erstellt. Hierbei wird u.a. das Ziel verfolgt, dass das Quartier mog-
lichst autoarm bleibt. Teil des Konzeptes ist es daher, den ruhenden Verkehr in
zwei Quartierparkhausern / Mobilitatshubs zu bindeln. Aus diesem Grund sind mit
Ausnahme von Stellplatzen fur Mobilitatseingeschrankte Bewohner und Besucher
Garagen und Stellplatze innerhalb der Teilbaugebiete Ml 2 — MI 10, Ml 12 — MI 16
unzulassig. Fur die Teilbaugebiete mit Bestandsbauten sowie das zu peripher ge-
legene Teilbaugebiet Ml 17 (ehemaliger Tennisplatz) bleiben aber Stellplatze und
Garagen innerhalb von Baugrundstiicken somit zulassig.
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7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan werden Geh- Fahr- & Leitungsrechte differenziert festgesetzt.
Beglnstigte der in der Bebauungsplanzeichnung mit einem Geh- Fahr- & Leitungs-
recht und mit Buchstabe @ gekennzeichneten Flachen sind das Baugrundstick
MI 2 und MI 6, die Allgemeinheit (hier Full-/ Radverkehre) und die Stadtwerke
Neuwied sowie die Servicebetriebe Neuwied AGR.

Begunstigte der in der Bebauungsplanzeichnung mit einem Geh- Fahr- & Leitungs-
recht und mit Buchstabe@ gekennzeichneten Flachen ist der Betreiber der nord-
westlich angrenzenden Wasserkraftanlage.

7.6 Gebietsentwasserung und -versorgung

Wie zuvor dargestellt, wird aufgrund des Zustandes des ca. 2,5 km langen histori-
schen Entwasserungssystems, der Aufgabe von abwasserrelevanten Betriebstei-
len sowie der zum Groliteil geplanten Neubebauung des Plangebiets inkl. neuer
Verkehrsanlagen innerhalb des Plangebiets eine ganzlich neue Erschlielung im
Trennsystem vorzusehen und fachtechnisch zu planen sein.

Fir die Schmutzwasserentsorgung wird weiterhin ein Anschluss an das beste-
hende 6ffentliche Abwassernetz verfolgt.

Gemal der SGD Nord (OWB) wird darauf hingewiesen, dass aus Sicht des Bo-
denschutzes eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich von Altabla-
gerungen nicht zuldssig ist, wenn die Versickerung durch anthropogen veranderte
Auffullungen erfolgt, da hierbei ein Schadstofftransport ins Grundwasser begtins-
tigt werden kann. Fir eine zukunftige Versickerung von Niederschlagswasser
durch die Auffillung ware ein Nachweis erforderlich, dass keine Schadstoff-Aus-
waschungen zu besorgen sind. Daher wird eine Einleitung aller Oberflachenwas-
ser des Plangebiets in die Wied (Gewasser 2. Ordnung) angestrebt.

Im weiteren Planungsverlauf ist gemaR Vorabstimmung mit der SGD Nord ein
Nachweis zu erbringen, dass es durch die geplanten MaRnahmen zu keiner Ab-
flussverscharfung in der Wied und damit Verschlechterung der hydraulischen Si-
tuation fir die Unterlieger kommt. Hierzu ist eine Bilanzierung der Flachen im IST-
Zustand (derzeitige Bebauung Werksgelande Boesner) und im Planungszustand
unter Bericksichtigung der befestigten Flachen und Nutzungsarten (Abflussbei-
werte) aufzustellen und mit der SGD Nord abzustimmen.

Das Erfordernis einer Niederschlagswasserbehandlung anhand des DWA Arbeits-
blattes A 102-2 ist im weiteren Planungsverlauf zu Uberprifen und ebenfalls mit
der SGD Nord abzustimmen. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ist auch ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 fiir die verblei-
benden Flachenversiegelungen zu erbringen. Seitens der SGD Nord wird hier der
Nachweis fur ein 30jahriges Niederschlagsereignis eingefordert.

Im weiteren Verfahren sollen die 0.a. Belange noch durch eine fachtechnische Ent-
wasserungskonzeption angemessen bertlicksichtigt sowie die geforderten Nach-
weise erbracht werden.
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Im Sinne eines zeitgemalen Regenwassermanagement erfolgen im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans Festsetzungen

e Zur Dachbegrinung (Regenwasserriickhaltung, -reinigung, Verdunstung,
Abflussminderung und -verzégerung) kann zudem durch die vorgesehene
Dachbegriinung erfolgen.

e Herstellung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (hier Wege,
Terrassen oberirdische Fahrradstellplatze und ahnlich befestigte Freianla-
gen) in Form von Rasengittersteinen, Drainpflaster oder vergleichbaren
wasserdurchlassigen Befestigungen mit einem Abflussbeiwert von mindes-
tens 0,7 (gem. DWA-A-138). Auch der Unterbau ist entsprechend wasser-
durchlassig herzustellen.

Erganzend erfolgen in den textlichen Festsetzungen Hinweise zur Thematik ,Was-
serwirtschaftliche Belange/ Starkregenvorsorge®.

Sonstige Gebietsversorgung

Die Plangebietsversorgung (Gas, Strom, Wasser, Telekommunikation etc.) soll
durch Anschluss an die innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen Australie und
Augustenthaler Stralde vorhandenen bzw. neu herzustellenden Infrastrukturanla-
gen sichergestellt werden.

7.7 Private und offentliche Griinfliche

Innerhalb des Plangebiets werden sowohl private als auch 6ffentliche Grunflachen
festgesetzt, die einerseits als klimatische Ausgleichsflachen innerhalb des Quar-
tiers dienen, zum anderen Wasserwirtschaftlichen Belangen Rechnung tragen. Zur
Wahrung dieser Funktionen wird der Anteil von baulichen Anlagen auf maximal
20% der Grunflache festgesetzt. Auf die Festsetzung zur Herstellung von wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigungen (siehe Kap. 7.6) wird verwiesen.

7.8 Emissionsbelange und Festsetzung von Passiven LarmschutzmaRnahmen

Wie zuvor dargestellt, befindet sich ein Immissionsschutzgutachten noch in Bear-
beitung und wird im weiteren Verfahren fertiggestellt, sodass ggf. zuklnftig auftre-
tende und planerisch zu berlcksichtigende Immissionskonflikte - hier Verkehrs-
I&arm durch die L 255 (Augustenthaler StralRe) und durch die K112 (AustralRe) sowie
Gewerbeldrm durch den bestehenden metallverarbeitenden Betrieb sowie der
zwei Parkhauser innerhalb und aufierhalb des Plangebiets (hier angrenzende
Wohnnutzungen) im Rahmen des Bauleitplanverfahrens voraussichtlich angemes-
sen bewaltigt werden kénnen. Im weiteren Verfahren sind bei Bedarf Festsetzun-
gen zum passiven Schallschutz (z.B. Festsetzung von ma3geblichen AuRenlarm-
pegel nach DIN 4109-1: 2018-01 ‘Schallschutz im Hochbau®) zu treffen. Zusatzlich
hierzu sind die folgenden passiven LarmschutzmalRnahmen zu prifen, zu empfeh-
len und bei Bedarf festzusetzen.

Grundrissorientierung: Eine weitere Mdglichkeit des Schallschutzes ist die Grund-
rissorientierung schutzbedurftigen Aufenthaltsraume. Bei Uberschreitung der Be-
urteilungspegel ist sicher zu stellen, dass jede Wohnung Uber mindestens einen
schutzbedurftigen Aufenthaltsraum verflgt, der nicht ausschlief3lich Fenster inner-
halb larmzugewandter Fassaden verfugt.
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Schallgeddmmte Laftungseinrichtungen: Ist in schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men, welche die o. g. Beurteilungspegel Ulberschreiten, trotz baulichen Schall-
schutzmalnahmen nicht mindestens ein 6ffenbares Fenster moglich, sollten fens-
terunabhangige, schallgedammte Luftungen einzubauen oder technische Mal3-
nahmen vorzusehen sein, die eine ausreichende Beliftung (Mindestluftwechsel
gemald DIN 1946-6: 2019-12 ‘Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung von Wohnungen’)
bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile si-

cherstellen.
7.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
7.91 Dachform

Innerhalb des Plangebietes sind nur Flachdacher (FD) und flachgeneigte Dacher
bis zu 15° zulassig, um eine klimaangepasste Planung sicherzustellen. Hiervon
ausgenommen sind lediglich die Baugebiete mit Bestandsbauten, welche erhalten
werden sollen.

Auf diese Weise kann eine technisch und wirtschaftlich umsetzbare Dachbegru-
nung von Flachdachern und flachgeneigten Déachern erfolgen. Diese kdnnen
gleichzeitig durch Anlagen regenerativer Energie genutzt werden. Insbesondere
die Dachbegrinungen wirken sich positiv auf das Mikroklima und das Raumklima
der darunter liegenden Wohnraume aus und erhdhen durch ihre Kihlungseffekte
auch den Wirkungsgrad von aufgestanderten PV-Anlagen.

7.9.2 Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind als begriinte Flachen — mog-
lichst zusammenhangend — anzulegen und fachgerecht zu unterhalten. Das Anle-
gen von Schotter-, Split-, Kies- und Schieferflachen sowie das Abdichten des Un-
tergrunds mit Folien etc. (sog. Schottergarten) ist auf Grundstucksfreiflachen, d.h.
allen nicht bebauten Flachen der tberbaubaren und nicht tGberbaubaren Grund-
stiicksflachen, nicht zulassig.

Mit der Festsetzung wird eine dkologische Mindestqualitdt von nicht berbauten
Flachen auf den Baugrundstiicken verfolgt. Geschotterte Flachen erfiillen diese
Mindestqualitat hinsichtlich der Boden-, Biotop-, und Klimafunktion in der Regel
nicht.

7.9.3 Einfriedungen

Grundstlickseinfriedungen sind entlang von 6éffentlichen Flachen und bis zu einer
Tiefe von 5 m entlang der an die diesen Flachen stofenden seitlichen Grund-
stliicksgrenzen nur in Form von

o Laubgehdlzhecken

¢ nicht glanzenden, transparenten Maschendraht-, Metallstab- oder Metall-
gitterzaunen sowie Holzzdunen
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7.9.4

7.9.5

7.9.6

e Mauern (< 0,80 m)

und nur bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m Uber der natirlichen Gelandeober-
flache zulassig.

An den sonstigen Grundstucksgrenzen sind diese Formen von Einfriedungen bis
zu einer Anlagenhdhe von 2,00 m dber der naturlichen Gelandeoberflache unter
Einhaltung des Nachbarrechts zulassig.

Ausgenommen von dieser Festsetzung nach Satz 1 sind die Teilbaugebiete Ml 1
und MI 2 aufgrund ihrer reinen gewerblichen Funktion und des Schutzbedarfs des
bestehenden Gewerbebetriebs (Ml 1) und geplanter Storage-Park (Ml 2).

Die o.a. Festsetzungen dienen hinsichtlich der Material-, Héhen- und Begrinungs-
auflagen zur Wahrung einer stadtebaulichen Mindestqualitat innerhalb des sog.
halboéffentlichen Raums (hier entlang von Verkehrs- und Grinflachen).

Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen stadtebaulich nicht stérend / verunstaltend innerhalb des mit
einem substanziellen Wohnanteil geplantem Mischgebietsquartier wirken. Sie dur-
fen daher nicht rotierend, reflektierend, blendend, blinkend oder blinkend ange-
strahlt und mit Intervallschaltung, mit Wechsel- oder Laufschrift betrieben werden.
AuRerdem sind aus Artenschutzgrinden nur insektenfreundliche Leuchtmittel zu
verwenden (Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen). Zudem erfolgt
eine GrofRenbeschrankung und Mengenbeschrankung der Werbeanlagen an Ge-
baudefassaden und von freistehenden Werbeanlagen, um zum Beispiel stadte-
bauliche Missstéande (Stichwort Verspargelung des Plangebiets durch gehaufte,
freistehende Werbeanlagen) auszuschlief3en.

Durch die vorgenommenen Beschrankungen sollen stadtebaulich unerwinschte
Verunstaltungen und Stérwirkungen durch Werbeanlagen vermieden werden,
gleichzeitig aber auch noch eine angemessene und im Mischgebiet zulassige ge-
werbliche Eigen- und Fremdwerbung zu ermdglichen.

Abfallbehalterplatze

Von offentlichen Verkehrsanlagen sichtbare Abfallbehalter/ -platze sind aus stad-
tebaulichen Griunden gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in bauli-
chen Anlagen zu integrieren oder durch eine Eingriinung zu umpflanzen und somit
visuell abzuschirmen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Zur Umsetzung der Malinahmen des Mobilitdtskonzepts sind bei der Errichtung
baulicher Anlagen Stellplatze fiur Kraftfahrzeuge in ausreichender Zahl und GréRRe
sowie in geeigneter Beschaffenheit herzustellen (notwendige Stellplatze). Die (in
Aufstellung befindliche) Stellplatzsatzung der Stadt Neuwied ist zu beachten. Hier-
von abweichend ist gemaf Mobilitdtskonzept zum Bebauungsplan in den Teilbau-
gebieten MI 2 — MI 10, MI 12 — MI 16 eine Reduzierung der Stellplatze gemaf
Anlage 2 der textlichen Festsetzungen zulassig.
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Die gemaR Mobilitadtskonzept reduzierten Stellplatznachweise sind fur diese Teil-
baugebiete im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren vollstandig innerhalb
der geplanten Quartiersgaragen nachzuweisen. Die Zuordnung von Teilbaugebie-
ten zum jeweiligen Parkhaus / Mobilitatshub wurde ebenfalls in der Anlage 2 der
textlichen Festsetzungen verbindlich festsetzt. Hiervon abweichend kénnen Stell-
platze fur Mobilitatseingeschrankte teilweise bzw. vollstandig innerhalb des jewei-
ligen Baugrundstucks nachgewiesen und angerechnet werden.

710 Landespflegerische Festsetzungen

Es erfolgen Malinahmen / Festsetzungen / Hinweise zur Dach- & Fassadenbegru-
nung, zur Mindestqualitat von privaten Grinflachen, zur Mindestanzahl von Baum-
pflanzungen innerhalb der privaten Baugrundstiicke und der privaten Griinflachen
.Boesner-Park“ und ,Wied-Park.*

Wie zuvor dargestellt sind mit den o.a. Begrinungsmaflnahmen Wohlfahrtswirkun-
gen verbunden. Zu nennen sind insbesondere Staub- u. Schadstofffilterung der
Luft, die Minderung der Versiegelungs- / Aufheizungseffekte, die Biotopfunktion
sowie die Verbesserung des baulichen Raumklimas durch Dammwirkung und Ver-
dunstungskuhlung (hier Dachbegriinung). Durch die im B-Plan festgelegten Be-
grunungsmalfinahmen werden die vorhabenbedingt (unvermeidbaren) Auswirkun-
gen von neu geplanten baulichen Anlagen erheblich gemindert bzw. kompensiert.
Im Vergleich zum Status quo wird durch die Umsetzung der Planung eine Verbes-
serung erzielt. Die landespflegerischen Festsetzungen auf den privaten Baugrund-
sticken dienen weiterhin auch der Sicherung einer grinordnerische Mindestquali-
tat auf den privaten Baugrundstiicken im neuen Quartier.

Die im Umweltbericht / Griinordnungsplan (s. Anlage der Begriindung) dargestell-
ten "Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege" inkl. MalRnahmen
zum Artenschutz wurden in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
vollstandig Ubernommen. Daher wird an dieser Stelle bzgl. der getroffenen Mal3-
nahmen im Detail auf die textlichen Festsetzungen, hier Punkte C. ,Landespflege-
rische Festsetzungen®, D. Hinweise, hier ,Berlcksichtigung des Artenschutzes®
und den Darstellungen des o.a. Umweltberichtes / Grinordnungsplans verwiesen.

7.11 Hinweise

In den Textlichen Festsetzungen erfolgen weiterhin dezidierte und umfassende
Hinweise auf im Rahmen von konkreten Objektplanung und Baugenehmigungs-
verfahren zu beachtende Belange. Auf eine Wiedergabe wird an dieser Stelle ver-
zichtet. Folgende Themenbereiche werden in den textlichen Festsetzungen be-
handelt:

¢ VermeidungsmaRnahmen zum Artenschutz (Abriss der Bestandsge-
baude, Baufeldraumung /Fallung von Baumen und Freistellung der Bau-
flachen, Insektenfreundliche Leuchtmittel, Vermeidung von Vogelschlag

¢ Klimatische Planungsempfehlungen

e Archéaologie / Erdgeschichte
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o Wasserwirtschaftliche Belange/ Starkregenvorsorge

e Uberschwemmungsgebiet der Wied / Hochwasserschutz

o DIN - Vorschriften: Erdarbeiten, Bodenarbeiten, Schutz der Vegetation
¢ Altlasten/Baugrunduntersuchung

¢ Geologiedatengesetz (GeolDG)

o Kampfmittelfunde

e Brandschutz

o Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften und Regelwerken

8. Wesentliche Planungsvarianten

Nach dem OVG Urteil RLP' ist ,das Aufzeigen von Alternativen kein Selbstzweck,
sondern soll dazu dienen, die unter den tatsachlichen Gegebenheiten bestmdgli-
che Ldsung fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu finden. Als Alter-
nativen kommen solche Gestaltungen in Betracht, die aus Sicht der planenden
Gemeinde als real mégliche Lésungen ernsthaft zu erwagen sind. Ein Verzicht auf
die Einbeziehung von Alternativen in die Planung kann ein Abwagungsfehler sein,
wenn sie naheliegen." Wie bereits die untere Landesplanungsbehérde festgestellt
hat, stehen geeignete Alternativflachen im Innenbereich des Ortsteils Niederbieber
fur die geplante Nutzungen nicht zur Verfigung. Weiterhin dient der Bebauungs-
plan der Wiedernutzbarmachung von Flachen mit einer planerisch bewusst ge-
wahlten gemischten Nutzung und als stadtebaulich nachhaltige, dkologisch ver-
tretbare und wirtschaftlich sinnvolle MalRnahme der Innenentwicklung.

Eine rein gewerbliche Nachfolgenutzung ware aufgrund des baulichen und infra-
strukturellen Zustands von Gebauden und Anlagen und der gleichfalls vorliegen-
den umwelttechnischen Belastungen mit sehr erheblichen monetaren Aufwendun-
gen verbunden. Eine Wirtschaftlichkeit der erforderlichen Aufwendungen wird fur
eine rein gewerbliche Nachfolgenutzung seitens des neuen Eigentimers nicht ge-
sehen.

Anderweitige Planungsalternativen wurden bereits im Vorfeld intensiv zwischen
dem Architekten und der Stadt erortert. Auch mit verschiedenen Fachbehorden
(SGD Nord AuBenstelle Montabaur, Untere Wasser- / Bodenschutzbehérde KV
Neuwied), den Stadtwerken Neuwied GmbH und dem Landesbetrieb Mobilitat
Rheinland-Pfalz, hier Standort Cochem-Koblenz erfolgte ein fachlicher Austausch.

Die dort getatigten Anregungen und Hinweise insbesondere zu Planungsrestrikti-
onen (Hochwasserbelange, Bodenvorbelastungen, Bodendenkmalschutz, schit-
zenswertes Planungsumfeld), des hier verfolgten Erhalt von baulichen Anlagen
und Nutzungen sowie der verfolgten Ziele der Planung (bauliche Vielfalt, Nut-
zungsmischung, Ausgleich von planungsbedingten "Eingriffen in Natur und Land-
schaft" innerhalb des Plangebiets selbst, wurden im Rahmen der Entwicklungs-
genese / der bereits durchgeflihrten Alternativen-Planung und somit innerhalb des
stadtebaulichen Konzepts berilicksichtigt, weshalb sich keine wesentlich nachhal-
ten Planungsalternativen aufdrangen.

! OVG Urteil RLP (AZ 8 C 10600/10 vom 22.12.2010)
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9. Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Die quantitative Auswertung des Planes nach den festgesetzten Flachennutzun-
gen ist in der folgenden Tabelle (gerundet) aufgelistet:

Tab.1 Flachenbilanz

in m? in %
Geltungsbereich BP gesamt
79.429 100
Mischgebiet-cewerve: (MI 1 & MI 2) 11.665 15
Mischgebiet (MI 3 — MI 17) 39.863 50
Sondergebiete Parkhaus mit Mobilitatsstationen 5.147
Grunflachen 4087
e Hiervon offentlich 752 1
e Hiervon privat 3.334 4
Wasserflache 1.706 2
Verkehrsflachen 10.809 13
e Hiervon o6ffentlich 10.253 13
e Hiervon privat (Zufahrt Parkhaus SO1) 556 <1
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 6.152 8
e Hiervon offentlich 4.607 6
e Hiervon privat (Aussichtsplattform, Wied-Platz) 1.546 2

10. Kosten und Finanzierung

Die aus der Durchfihrung des Bebauungsplans zu erwartenden Kosten werden
durch den Grundstlckseigentumer / die Projektbau GmbH getragen.

Aufgestellt
Koblenz, Februar 2026

KOCKS CONSULT GmbH
Beratende Ingenieure
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