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1. Planungsanlass, Ziele und Zwecke sowie Lage der Plananderung

Das ehemalige Betriebsgelande der Fa. Boesner an der Augustenthaler Stral3e 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 grolde Areal zwischen Augustenthaler Stralte 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 unterstitzt.

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.

Ebenso soll im Bereich der Australle das neue Quartier und die hier geplanten
gastronomischen und kulturellen Einrichtungen an die tberértliche Radwegever-
bindungen (Wied-Radweg und Deutscher Limes Radweg) angebunden werden.
Weiterhin wird auch eine Radwegeanbindung im Ostlichen Plangebietsbereich an
die Augustenthaler Stral3e verfolgt. Die so zuklnftige Zuganglichkeit und Erlebbar-
keit des bisher abgeschlossenen Betriebsgeléndes fir die Offentlichkeit stellen
ebenfalls einen Mehrwert fiir die benachbarte Bevolkerung dar.

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 Mehrfamilienwohnhdusern in verschiedenen Typolo-
gien sollen auch Hausgruppen entstehen, so dass verschiedene Wohnbedarfe und
Wohnungsgrofien (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.

260128_FNPA_Begriindung_26709 Seite 3/17
Kocks Consult GmbH e Stegemannstrale 32-38 ¢ 56068 Koblenz e Tel.: +49 261 1302-0 o Fax: +49 261 1302-400 e info@kocks-ing.de « www.kocks-ing.de


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

Stadt Neuwied, Anderung des FNP im Parallelverfahren zum B-Plan Nr. 943 K(Q gEKUR g
»Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler Strae“

Begrindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB (Konzeptionsfassung) und
Angaben nach § 2 a BauGB (Umweltbericht)

Das Thema Arbeiten ist in verschiedenen Bereichen des neuen Quartiers veror-
tet. In Teilen der ehemaligen Boesner-Hallen, die im Bereich Australte/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 nérdlich 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-
glterei an der Wied bietet sich fir gastronomische und kulturelle Einrichtungen an,
die zur Belebung und Attraktivierung des Quartiers und des gesamten Umfeldes
beitragen sollen.

Die auliere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber zwei Zufahrten. Wie zuvor
dargestellt wird die Hauptverkehrsanbindung im Bereich der Augustenthaler
StraRe erfolgen. Uber die Australe werden die Verkehre des gewerblichen Teils
des Mischgebietes abgewickelt sowie eines der zwei Quartiersparkhauser ange-
bunden. Der ruhende Verkehr soll Gberwiegend 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 StralRenverschwen-
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 Mobilitdts-Hubs, aber
auch die Férderung des OPNV sowie weitere Malinahmen, die ein autoarmes
Quartier fordern sollen zur Akzeptanz der MobilitdtsmaRnahmen beitragen.

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren mit Umweltbericht nach
§ 2a BauGB erstellt. Parallel zur Bebauungsplanaufstellung soll der Flachennut-
zungsplan, der fur den Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes der Fa. Boesner
mit ca. 7,14 ha eine ,gewerbliche Bauflache® darstellt, entsprechend der beabsich-
tigten neuen stadtebaulichen Entwicklung in eine ,gemischte Bauflache” gedndert
werden.
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2.

21

2.2

Erfordernisse der Raumordnung
Landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 LPIG

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

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 Stadtland-
schaft bzw. Flusslandschaft der Ebene. Der Verlauf der Wied, ein Gewasser
2. Ordnung, verlauft parallel zum Plangebiet. Zusatzlich befindet sich Neuwied in
einem klimaodkologischen 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 Baufldchen im planeri-
schen AulBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung
nachzuweisen, welche Fladchenpotenziale 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 Siedlungskdrpers bzw.
im Innenbereich liegt, handelt es sich um ein bestehendes, erschlossenes ehemaliges Be-
triebsareal. Der fragliche Bereich ist im 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 Gelénde
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 Landesplanungsbehdérde 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 rdumliche 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 schlie3t an bestehende Siedlungsbereiche an. Darliber
hinaus wird die neue gemischte Bauflache - dem stadtebaulichen Konzept entsprechend -
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baulich gegliedert, so dass eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung verhin-
dert wird.

Das Ziel 34 ist gemaR der unteren Landesplanungsbehorde 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 stdlichen Randbereich von der Kernzone des ,UNESCO-Welter-
bes Obergermanisch-Ratischer Limes” Uberschnitten. Gemal der GDKE, Direktion Lan-
desarchaologie — Auf3enstelle Koblenz ist unter der bestehenden Bebauung, die tendenzi-
ell tberwiegend 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 geprift werden. Bei spateren Vorhabenums-
etzungen mussen Bestandteile des UNESCO-Welterbes erhalten bleiben bzw. fachgerecht
archaologisch untersucht werden. Ein entsprechender Hinweis wurde den Textfestsetzun-
gen beigeflgt.

Darlber hinaus ist gemall 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 Kurfursten Clemens
August, eine Barockplastik aus dem 18. Jahrhundert. Ein entsprechender Umgebungs-
schutz auf angrenzende Bebauung, stadtebauliche Zusammenhange und Sichtachsen ist
zu bericksichtigen.

Aufgrund der bereits stark anthropogenen Vorpragung und des Bestandserhalts gegen-
Uber der Augustenthaler Stralie 86 sowie der offenen Bebauung sind keine negativen Aus-
wirkungen auf den Umgebungsschutz zu erwarten.

23 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 dargestellt.

¢ Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (grau),

e Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (hellgrine Schragschraffur),

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

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

o Regionaler Griinzug (breite senkrechte dunkelgriine Schraffur) nordwestlich
und 6stlich (aulerhalb) des Geltungsbereiches,

260128_FNPA_Begriindung_26709 Seite 7/17
Kocks Consult GmbH e Stegemannstrale 32-38 ¢ 56068 Koblenz e Tel.: +49 261 1302-0 o Fax: +49 261 1302-400 e info@kocks-ing.de « www.kocks-ing.de


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

Stadt Neuwied, Anderung des FNP im Parallelverfahren zum B-Plan Nr. 943 Kg QEKUR g
»Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler Strae“

Begrindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB (Konzeptionsfassung) und
Angaben nach § 2 a BauGB (Umweltbericht)

e Vorranggebiet regionaler Biotopverbund (weite griine Schragschraffur), west-
lich (aulRerhalb) des Geltungsbereiches,

e Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (weite griine Schragschraffur),
ostlich (aulerhalb) des Geltungsbereiches,

e Ausschlussgebiet Windenergienutzung (lila Abgrenzung), nérdlich und 6stlich
(auRRerhalb) des Geltungsbereiches.

d

= b )
2 1sk
. F 3 o

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

ol

Wohnsiedlungsentwicklung/Schwellenwerte, Kap. 1.3.2.

Da es sich gemaR der unteren Landesplanungsbehdérde 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 Beeintrédchtigungen zu bewahren.

Gemal der unteren Landesplanungsbehdrde befinden sich in den benachbarten Stadttei-
len Segendorf sowie Altwied zwei dominierende landschaftspréagende 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
MalBnahmen auszuschlie3en, die den Fortbestand dieses Bodendenkmals beeintréchtigen
kénnen. 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.
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Regionale Griinziige und Griinzasuren, Siedlungszasuren, Kap. 2.1.1.
Gemal der untere Landesplanungsbehdrde 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 geschiitzt und die Landschaft 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 gro3fla-
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 Verfiigung steht. Vielmehr tragt
die an die zukulinftige Nutzungsmischung der vorgesehenen gemischten Bauflache sowie
die in der konkreten Stadtebaulichen Planung vorgesehenen Griin- und Aufenthaltsflachen
zu einer erheblichen Aufwertung des Gebietes bei, so dass auch die Erholungsnutzung auf
dem Gelande zukunftig teilweise gegeben ist.

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

Z 59: Die gro3en Flusstéler und insbesondere die Hangbereiche in den Vorbehaltsgebieten
Erholung und Tourismus sind von stérenden Nutzungen und grof3en Einzelbauwerken frei-
zuhalten.

Gemal der untere Landesplanungsbehoérde liegt das Plangebiet aulerhalb eines grof3en
Flusstales, sodass das Ziel nicht betroffen ist.

Wasser- und Hochwasserschutz, Kap. 2.1.3.2.
Z 67: Vorranggebiete Hochwasserschutz sind von jeglicher Bebauung und abflusshem-
menden Nutzungen freizuhalten.

Gemaly der untere Landesplanungsbehodrde liegt das Plangebiet entlang der Wied im
Randbereich, jedoch aulierhalb Vorranggebietes Hochwasserschutz, sodass das Ziel nicht
betroffen ist.

Gemal’ der SGDNord (OWB) wird darauf hingewiesen, dass aus Sicht des Bodenschutzes
eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich von Altablagerungen nicht zulds-
sig ist, wenn die Versickerung durch anthropogen veranderte Auffullungen erfolgt, da hier-
bei ein Schadstofftransport ins Grundwasser beginstigt werden kann.

Darlber hinaus sei die ehemalige Werkszufahrt bzw. der Zufahrtsbereich von der Au-
gustenthalter StralRe sowie der sich daran anschlieRende, zur Wied hingerichtete Bereich
mit Ursprung aus den siiddstlich 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.

Fir den Umgang mit Sturzflutenereignissen im Plangebiet wird auf Kap. 6.1 der Begriinung
zum Bebauungsplan Nr. 943 ,Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler
Strale“ verwiesen.
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Begrindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB (Konzeptionsfassung) und
Angaben nach § 2 a BauGB (Umweltbericht)

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 unterstlitzt werden,
e fiir Siedlungsvorhaben klimabkologische Voruntersuchungen durchgefiihrt und
Ausgleichsmal3inahmen entwickelt,
o \Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechte-
rungen vermieden und
e fiir die Bauleitpldne Klimauntersuchungen durchgefiihrt werden, um die Informati-
onsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.

Mit der Entsiegelung von Flachen innerhalb der Plangebiets und der geringeren Kubatur
der neuen Gebadude im Vergleich zum Bestand sowie der weiteren Freihaltung des
Flusstals wird der Grundsatz 73 und 74 unterstitzt.

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.

G 98: Fiir den Ausflugsverkehr soll der hohe Erlebniswert 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 RGume erheblich
beeintrdchtigen.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Konversionsflachen revitalisiert und inwert-
gesetzt, sodass eine stadtebauliche Aufwertung erfolgt. AuRerdem 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.
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Stadt Neuwied, Anderung des FNP im Parallelverfahren zum B-Plan Nr. 943 KncK

»Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler Strae“ INGENTEURE
Begrindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB (Konzeptionsfassung) und

Angaben nach § 2 a BauGB (Umweltbericht)

24 Wirksamer Flachennutzungsplan & Beschreibung der Plananderung

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 vollstéandig 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. Ordnung, begrenzt.
Im Norden grenzt dieses zum Teil an die Wied und zum Teil an eine gemischte
Bauflache an. Im Siden hingegen grenzen Uberwiegend Grinflachen an. Inner-
halb dieser Grinflache ist als Symbol eine Anlage zur Abwasserbehandlung dar-
gestellt. Stdwestlich, studostlich und &stlich des Plangebiets sind Wohnbauflachen
dargestellt.

e R S NN Y S 3o B ZEICHENERKLARUNG (Auszug)
A e ARG =
) P o / 0 4 ‘ Grenze des Anderungsbereiches
P U "’“/{ / /8 ’ | R ¢
A :;‘.\.\,;\iﬂ ; / >
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£ ,A‘

B % |

Gewerbliche Bauflachen

Gemischte Bauflachen

Sonderbauflache Parkhaus mit Mobilitatsstation

Umgrenzung der Fiachen fir den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

BT

®

o Uberschwemmungsgebiet

NP
I'le'm!.PﬂI:l Naturpark

. . UNESCO - Weltkulturerbe "Limes”

Umg 0 oder Lagekenr a von Flachen,
deren Baden erheblich mit umweltgefahrdeten
Stoffen belastet sind oder sein kénnen

(L darf)

Wie zuvor dargestellt, soll parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 943
,Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler StralRe“ der Flachennut-
zungsplan, der fur den Bereich des ehemaligen Betriebsgeléandes 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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Begrindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB (Konzeptionsfassung) und
Angaben nach § 2 a BauGB (Umweltbericht)

ZEICHENERKLARUNG (Auszug)
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Der nachfolgende tabellarische Vergleich zeigt die Veranderungen der Flachenan-
teile der einzelnen Bodennutzungen im Rahmen der FNP-Anderung.

Tab.1 Flichenbilanz wirksamer FNP und FNP-Anderung

Flachennutzung wirksamer FNP | Anteil | FNP-Anderung| Anteil | Anderung
[ha] [%] [ha] [%] [ha]
gewerbliche Bauflache 7.14 100 0 0 -7,14
gemischte Bauflache 0 0 7.14 100 +7,14
Gesamtflache 7,14 100 7,14 100 0

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt eine Umwidmung von
ca. 7,14 ha gewerbliche Bauflache zugunsten einer Darstellung als gemischter
Bauflache.

3. Auswirkungen der Plananderungen & Angaben nach § 2a BauGB
(Umweltbericht)

Fir die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu beachtende Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Natur- & Artenschutzes und der Landespflege
ist auf Grundlage des § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung vorzunehmen. Die Um-
weltprifung dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitplans. Die Beschreibung und Bewer-
tung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung entspricht dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 943 ,Ehemaliges Boesner-Gelande an der Au-
gustenthaler Stral’e”. Wie zuvor dargestellt, erfolgt somit bilanzmaRig eine Um-
wandlung von ca. 7,14 ha gewerbliche Bauflache zu gemischter Bauflache.
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»Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler Strae“

Begrindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB (Konzeptionsfassung) und
Angaben nach § 2 a BauGB (Umweltbericht)

Im Sinne des ,Abschichtungsprinzips®i.S.v. § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB soll die Um-
weltprafung in einem zeitlich nachfolgenden Bauleitplanverfahren auf zusatzliche
oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden. Wird eine Um-
weltprifung fur den Geltungsbereich oder fir Teile davon in einem Raumord-
nungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt (wie fur
den in Aufstellung und im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan vorlie-
gend) soll nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB die Umweltprifung in einem zeitlich
nachfolgend oder gleichzeitig durchgefihrten Bauleitplanverfahren (hier FNP-An-
derung) auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt
werden. Bei der in diesem FNP-Anderungsverfahren durchzufiihrende Umweltprii-
fung ist daher der Fokus nur auf neue bzw. zusatzlich zu beachtende Umweltaus-
wirkungen der hier planerisch verfolgten Flachennutzungsplanénderung zu legen.

Im Vergleich zum o.a. Bebauungsplanverfahren liegen bei der hier verfolgten
Flachennutzungsplananderung keine zusatzlichen oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen vor.

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird daher an dieser Stelle im Folgenden aus
der “Allgemeinverstandlichen, nichttechnischen Zusammenfassung“ des Umwelt-
berichts zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 353 zitiert und an-
sonsten auf diese (s. Anlage) verwiesen.

Die Prifung der Schutzgebiete ergab, dass neben dem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet und dem Naturpark Rhein-Westerwald keine weiteren
Schutzgebiete gemal BNatSchG und WHG im Geltungsbereich betroffen sind:

Tab.2 Schutzgebieten gem. BNatSchG und WHG im Geltungsbereich

Gebietskategorie Gebiete
vorhanden
ja nein
Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG X
Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG X
Nationalparke, Nation. Naturmonumente gem. § 24 BNatSchG X
Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG X
Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG X
Naturparke gem. § 27 BNatSchG X
Naturdenkmaler gem. § 28 BNatSchG X
Geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG X
Gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG X
Biotopkataster RLP X
Wasserschutzgebiete gem. § 51 WHG X
Heilquellenschutzgebiete gem. § 53 WHG X
Uberschwemmungsgebiete gem. § 76 WHG X
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Begrindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB (Konzeptionsfassung) und
Angaben nach § 2 a BauGB (Umweltbericht)

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Naturpark Rhein-Westerwald (NTP-
071-001). Gemal § 1, Absatz 2 der Landesverordnung Uber den ,Naturpark Rhein-
Westerwald® sind: ,,(2) Die Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs ei-
nes Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung [...] nicht Bestandteil des Natur-
parks.*

Das Uberschwemmungsgebiet der Wied reicht randlich in den Anderungsbe-
reich hinein. Primar sind das Ufergehdlz im Osten und Randbereiche von Be-
standsgebauden hiervon betroffen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Biotopkomplexe sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden. Der nachstgelegene gesetzlich geschitzte Biotop befindet sich
westlich der Wied ebenso ein Biotopkomplex.

Ebenso sind keine Naturschutzgebiete im Geltungsbereich vorhanden. Das
nachstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich westlich der Wied. Das Natur-
schutzgebiet NSG-7138-003 ,Auf der Hardt* hat eine Gesamtgrélie von ca. 35,4
ha.

Nordlich und westlich des Geltungsbereiches befindet sich das 1,2 ha grof3e FFH-
Gebiet ,Felsentaler der Wied“ (FFH-5410-302).

Es wurde eine artenschutzrechtliche Vorstudie im Hinblick auf den geplanten
Gebaudeabbruch im sldlichen Teil des Gewerbe-areals durchgefihrt. Gemaf des
Berichts vom Juli 2022 des Buros fur Landschaftsokologie und Umweltplanung ist
unter Beachtung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen ein Auslo-
sen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1
BNatschG auszuschlie®en. Weitere Untersuchungen erfolgten im Jahr 2025. Ge-
maf des hierzu erstellten Kurzfazits zum Fachbeitrag Artenschutzes vom Blro
hipposideros wurden in Bezug auf Fledermause weder Winterquartiere noch Wo-
chenstuben, nur temporare Tagesquartiere festgestellt. Es sind deshalb einzelne
Gebaude im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung vor dem Abriss zu kon-
trollieren. Vorkommen von Reptilien und der Haselmaus wurden nicht festgestellt.
Die angetroffenen Vogelarten sind ubiquitaren Arten / ,Allerweltsarten“. Nach Fer-
tigstellung des Gutachtens werden die Ergebnisse im Umweltbericht behandelt.

Des Weiteren erfolgte eine Biotoptypenkartierung. Nach Durchfihrung der Ein-
griffsbewertung gemafl ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbe-
darfes in RLP“ ergab sich ein Uberschuss von 982 Biotopwertpunkten. Der Ein-
griff ist damit vollstandig kompensiert.

Gemal der SGD Nord Montabaur sind die Flurstiicke 3, 164/4 der Flur 1 und Flur-
stiick 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 Abfallen unbekannter Art und Herkunft genutzt wurde. Bei
dem Bereich handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache i. S. d. § 2 Abs. 6
BBodSchG.
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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 Begrindung zum Bebauungsplan. In dieser wurden
die Nutzungen innerhalb des ehemaligen Boesner-Gelandes erfasst und die Ge-
fahrenpotentiale 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 de-
ren Risikopotenziale, z.B. flir ehemalige Standorte von Heizél-, Diesel- und Ben-
zinbevorratung, sonstige Betriebsstofflager sowie der Uberwiegende Anteil der
Produktionsbereiche aufgrund des Einsatzes dlemittierender Maschinen, bertck-
sichtigt.

Fir den 1. Bauabschnitt (1. BA) des zuklnftig gewerblich gepragten Teil des
Mischgebiets und des ehemaligen Tennisplatzes wurde daraufhin im Jahr 2022
eine orientierende Bodenuntersuchung durch die GUG durchgefiihrt. In Abstim-
mung mit der SGD Nord am 10.12.2021 wurde das Untersuchungskonzept der im
Untersuchungsbereich liegenden sechs Verdachtsflachen der historischen Re-
cherche konkretisiert und auf die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden —
Grundwasser untersucht.

Im Ergebnis sind aufgrund schadlicher Bodenverunreinigungen im Bereich des
Galvanikkomplex zur Bewaltigung der Gefahrdungslage fur die Wirkungspfade Bo-
den — Mensch bei geplanten Eingriffen im Rahmen von BaumalRnahmen als auch
fur den Gefahrdungspfad Boden-Grundwasser Bodensanierungen durchzufuhren.
Die Vorgehensweise ist im Zuge eine Sanierungsplanung zu erarbeiten. Hinsicht-
lich mdglicher 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 tUberprifen.

Far den weiteren Teil des Plangebiets erfolgte ebenfalls eine orientierende Bo-
denuntersuchung im Jahr 2025. Der Untersuchungsbericht befindet sich aktuell
in Erarbeitung, sodass die Ergebnisse im weiteren Verfahren erganzt werden. Au-
Rerdem erfolgt eine Sanierungsplanung des Altstandorts ,Galvanik / Alte Hand-
beize®.
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Tab.3 Bewertung der Schutzgiiter

Schutzgut Bestands- Planungsbedingte

bewertung | erhebliche Betroffenheit
Mensch inkl. Bevolkerung / ~gering” nein
Gesundheit
Tiere und Pflanzen / Biologische | ,gering-mittel” nein
Vielfalt / Artenschutz
Flache »gering” nein
Boden ~gering” nein
Wasser ~gering-mittel" nein
Klima / Luft »Sehr gering - nein

gering "

Landschaftsbild / Erholung ~gering" nein
Kultur- und sonstige Sachguter »gering-hoch" nein
Wechselwirkungen - nein

Erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen besonderer Schwere auf die o.a.
Schutzguter sind unter Berucksichtigung der vorgeschlagenen Artenschutzmalf3-
nahmen durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten:

4. Generelle Standort- und Planungsalternativen

Das Planungsziel einer Revitalisierung der vorliegenden Betriebsbrache ist stand-
ortgebunden. Standortalternativen entfallen daher. Aufgrund der im Plangebiet
verbliebenen und zu erhaltenden (nicht wesentlich stérenden) gewerblichen Nut-
zungen sowie Verwaltungsgebdude mit Nutzungen durch Dienstleistungen und
freiberufliche Tatigkeiten und des erhdhten Wohnraumbedarfs der Stadt Neuwied
wurde das Ziel einer gemischten Nutzung entwickelt.

Mit der Ausweisung von gemischten Bauflachen kann somit eine planerisch be-
wusst gewahlte gemischte Nutzung und als stadtebaulich nachhaltige, ékologisch
vertretbare und wirtschaftlich sinnvolle Ma3nahme der Innenentwicklung umge-
setzt werden.

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 Eigentlimers nicht ge-
sehen.

Anderweitige Planungsalternativen wurden bereits im Vorfeld intensiv zwischen
dem Architekten und der Stadt erortert. Auch mit verschiedenen Fachbehdrden
(SGD Nord AuBenstelle Montabaur, Untere Wasser- / Bodenschutzbehérde KV
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»Ehemaliges Boesner-Gelande an der Augustenthaler Strae“

Begrindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB (Konzeptionsfassung) und
Angaben nach § 2 a BauGB (Umweltbericht)

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, schiit-
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 durchgefuhrten Alternativen-Planung und somit innerhalb des
stadtebaulichen Konzepts berlcksichtigt, weshalb sich keine wesentlich nachhal-
ten Planungsalternativen aufdrangen.

Koblenz, Februar 2026

Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure

Anlagen:

Anl.1: Umweltbericht mit integrierter Eingriffsbilanzierung, Kocks Consult GmbH,
Koblenz; Stand: Februar 2026
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