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Begriindung
1 Stadtebauliche Ziele

Auf dem ehemaligen Werksgeldande der Thyssenkrupp Rasselstein GmbH in Neuwied
plant die ASAS GmbH gemeinsam mit der Stadt Neuwied die Entwicklung eines neuen
Stadtquartiers mit Wohngebieten, gemischten und gewerblichen Baugebieten, Gemein-
bedarfsflachen sowie weitlaufigen 6ffentlichen Grinflachen. Erganzt wird das Gesamt-
konzept durch Sondergebiete flir Mobilitatsstationen, Ver- und Entsorgungsflachen und
notwendige 0kologische Ausgleichsflachen.

Die Thyssenkrupp Rasselstein GmbH stellte die Produktion an diesem Standort im Jahr
2016 ein und verlagerte sie in die nahegelegene Stadt Andernach. Die Aufgabe des Fir-
menstandorts in Neuwied fuhrte zu einer grof3flachigen Industriebrache, die nun einer
sinnvollen Nachnutzung zugefiihrt werden soll.

Aufgrund der baulichen Vorpragung des Areals durch die jahrhundertelange Nutzung
als Industriestandort ist die Flache fir eine gro3raumige Entwicklung bzw. Konversion
pradestiniert, da so auf die Inanspruchnahme weniger vorbelasteter Flachen im Aul3en-
bereich verzichtet werden kann.

Im Vorfeld der angestrebten Revitalisierung des Areals wurde fur die Entwicklung ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept erstellt, welches die Grundziige der Planung ab-
bildet. Der Rat der Stadt Neuwied hat das Konzept zudem als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, sodass es bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu bericksichtigen ist. Das Konzept ist dieser Begriindung als Anlage
beigefligt.

Dariiber hinaus wurde im Vorfeld des vorliegenden Bebauungsplans bereits ein Ande-
rungsverfahren fir den Flachennutzungsplan angestol3en. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 21.09.2023 gefasst. Die landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 Landes-
planungsgesetz (LPIG) der Unteren Landesplanungsbehodrde (Kreisverwaltung Neu-
wied) zur 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Neuwied im Bereich des
~Ehemaligen Rasselsteingeldndes” datiert vom 26.11.2025.

Im weiteren Verlauf der Gesamtplanung sollen nun schrittweise mehrere Bebauungs-
plane auf Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fiir das Areal aufgestellt
werden, um eine abschnittsweise Entwicklung des Quartiers sicherzustellen. Darliber
hinaus liegt auch ein stadtebaulicher Rahmenplan vor, der hinsichtlich der rdumlich-
funktionalen Zielsetzungen eine belastbare Basis flir Regelungen und Festsetzungen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bietet.

Den Auftakt der Entwicklung bildet der vorliegende Bebauungsplan Nr. 805 Il ,Rassel-
steinquartier”, um eine geregelte stadtebauliche Entwicklung gemal3 § 1 (5) BauGB si-
cherzustellen.
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1.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das insgesamt ca. 16,0 ha grol3e Plangebiet befindet sich auf dem ehemaligen Werks-
gelande der Thyssenkrupp Rasselstein GmbH in der Stadt Neuwied innerhalb des Land-
kreises Neuwied. Die Stadt Neuwied weist eine Bevolkerung von 67.553 (Stand:
30.06.2024)" auf und befindet sich in attraktiver Lage am Rhein und in sehr guter ver-
kehrlicher Anbindung.

Die Flache befindet sich im Grenzbereich nordwestlich des Stadtzentrums zwischen den
Stadtteilen Irlich im Westen und Heddesdorf im Osten. Im Westen des Gebiets grenzt
die Wied an.

=8
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Abb. 1: Lageilibersicht des Bebauungsplans, topografische Karte, unmaf3stablich, Quelle:
©GEO-Basis DE

T Stand: 30.06.2024, https://www.neuwied.de/stadtleben/standort/unsere-stadt-in-zahlen
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1.2 Bauleitplanverfahren

Bauleitplane sind durch Stadte und Gemeinden dann aufzustellen, sobald und soweit es
fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist (81 (3) BauGB). Vorliegend soll eine
Flache mit industrieller Nutzung in ein neues Stadtquartier Gberfiihrt bzw. umgenutzt/
revitalisiert werden. Hierzu ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ge-
plant - mit dem Ziel, eine geregelte stadtebaulichen Entwicklung durch einen qualifizier-
ten Bebauungsplan vorzubereiten und zu steuern. Trotz der Lage im Innenbereich wird
nicht auf die Moglichkeiten eines Bebauungsplans der Innenentwicklung (beschleunig-
tes Verfahren) zurlickgegriffen. Der Bebauungsplan wird also im sogenannten , Regel-
verfahren” aufgestellt.

Der Rat der Stadt Neuwied hat am 10.10.2024 gemal3 § 2 (1) BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 805 Il ,,Rasselsteinquartier” beschlossen. Der Beschluss wurde am
13.06.2025 im Amtsblatt der Stadt Neuwied bekannt gemacht.

Die hier vorliegende Fassung der Planzeichnungen, Textfestsetzungen, Begriindung und

des Umweltberichts wurde flr die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemalf § 4 (1) BauGB angefertigt.

13 Lage im Raum

Stadt Neuwied

Stadtteile Irlich, Heddesdorf

Kreis Neuwied

Einwohnerzahl 67.553, Stand: 30.06.2024
Gemarkung 86,50 km?

Lage ca. 60 m 4. NHN

Wollendorf-Gladbacher Beckenhang (nérdlich)
Neuwieder Rheintalweitung (stdlich)
Hammergraben (innerhalb des Plangebietes)
Wied (westlich, angrenzend)

Naturraum

FlieBRgewasser in der

Umgebung Rhein (stidlich, angrenzend)
Verkehrsanbindung Bundesstral3e B 42 (sudlich), Landesstral3e L 255 (Ost-
(klassifizierte Straf3e) lich), Bundesstral3e B 256

Norden: Rodenbach, Segendorf, Niederbieber
benachbarte Gemarkun- Osten: Gladbach, Heimbach, Engers
gen Suden: Karlich, WeilRenthurm, Andernach, Neuwied

Westen: Fahr, Wollendorf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Grof3e von ca. 16,0 ha auf. Er um-
fasst den nordlichen Bereich des Entwicklungsgebietes (10,9 ha), direkt angrenzend an
die weiterhin bestehende industrielle Nutzung. Der Geltungsbereich umfasst aullerdem
die gesamte Wegeverbindung der geplanten ,,Griinen Meile” nach Siiden und eine Fla-
che im Westen, an der Wied, die als ,Hafenpark” entwickelt werden soll (4,6 ha). Uber
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die ,,Griine Meile” sollen sowohl die verkehrliche Anbindung als auch die infrastruktu-
relle ErschlieBung (Entwéasserung etc.) sichergestellt werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 805 Il ,,Rasselsteinquartier” kann

wie folgt beschrieben werden:

¢ Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die industriell genutzten Flachen im nord-
lichen Teil des ehem. Rasselstein-Areals und das vorhandene Blockheizkraftwerk.

e Im Osten wird das Plangebiet durch die Rasselsteiner Straf3e (L 255) im Stadtteil Hed-
desdorf begrenzt.

¢ Im Westen stellt die Wied die Grenze dar, dahinter weiter westlich liegt der Stadtteil
Irlich.

¢ Im Siden liegen weitere aktuelle Brachflachen, die in der Zukunft Gber weitere Be-
bauungsplane abschnittsweise und gestuft entwickelt werden sollen. Sie sind Be-
standteil der stadtebaulichen Entwicklungskonzepts. Die Wegeverbindung, die ent-
lang der Bahntrasse verlauft, wird im Stiden durch die Andernacher Stral3e begrenzt.

Grenzen des Teilbereichs Hafenpark:
e Der Hafenpark wird im Norden durch den Hammergraben begrenzt.
e Im Osten und im Siden stellt die Landseite des Deiches die Grenze dar.
e Im Westen ist eine Verbindung uber die Wied geplant. Diese ist auf Hohe des
Vereinshauses des MVZ Irlich e.V. geplant.

Die von der Planung betroffenen Flursticke sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet wird Ulber die Rasselsteiner Stral3e angebunden und erschlossen. Die
Stadt Neuwied ist uber die B 42 und die B 256 verkehrsgunstig angebunden. Die ge-
plante ErschlieBung des gesamten Areals kann dem stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept entnommen werden.

14 Bestandsanalyse

Aktuell befindet sich im Plangebiet eine ehemals industriell genutzte Brachflache. Im
Westen wird das Gebiet von der Wied mit begleitenden Griinstrukturen begrenzt. Zentral
verlauft die ehemalige Werksbahn als markante Nord-Sid-Achse durch das Areal. Im
Osten fliel3t der Hammergraben, flankiert von Grinstrukturen zwischen ihm und der Ras-
selsteiner Stral3e.

Das weitgehend ebene Geldnde liegt im Tal der Wied und wird durch einen Deich vor
Hochwasser geschutzt. Die Wied mundet westlich des Areals in den Rhein und ist im
letzten halben Kilometer bis zum Werkshafen schiffbar.

Die bestehende Bebauung spiegelt die industrielle Vergangenheit wider: An das Plange-
biet grenzen im Norden Hallenbauten des ehemaligen Rasselsteinwerkes, die aktuell von
der Firma ASAS fir neue Technologien umgenutzt werden, sowie ein Blockheizkraft-
werk. Pragende Elemente im Plangebiet sind ein ehemaliges Hospital, ein Lokschuppen
und ein Stellwerk.
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Im Bereich des zuklinftigen Hafenparks befinden sich Griinstrukturen entlang des Ham-
mergrabens, der hier im Norden des Plangebiets verldauft. Stdlich davon verlauft die
Werksbahntrasse von Ost nach West. Im Siden und Osten stellt der Deich die Begren-
zung dar. Die Fluttore der Deichanlage liegen am dstlichen Ende des Plangebietes (Ha-

fenpark, Blatt Il).
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Abb. 2: Verortung der Bestandsgebaude und Bauwerke, ohne MalSstab (Quelle: eigene Darstel-
lung)
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Abb. 3: Ubersicht des Areals (Quelle: elgene Darstellung)

Abb. 4: Bestandssituation Gleisanlage, Mai Abb. 5: Bestandssituation Hafenkran, Juli
2023, (Quelle: eigene Aufnahme) 2024, (Quelle: eigene Aufnahme)

Abb 6: Hammergraben Juni 2024 (Quelle ei- Abb. 7: Brachflache, Juni 2024 (Quelle: eigene
gene Aufnahme) Aufnahme)
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2 Alternativenpriifung

Das Plangebiet ist zwangslaufig durch die bestehenden Strukturen der ehemaligen In-
dustrienutzung gepragt. Auf Basis der Rahmenbedingungen wurde eine Nachnutzungs-
strategie entwickelt, die eine Transformation zu einem neuen Stadtteil — und daruber
hinaus auch die Integration in das Neuwieder Stadtgeflige - sicherstellen soll.

In der Stadtentwicklungsstrategie 2030 der Stadt Neuwied wurde das Plangebiet bereits
als Schwerpunkt fur die Wohnbauflachenentwicklung aufgefiihrt. Durch die langjahrige
Nutzung des Standortes als Industriegebiet ist eine entsprechende Vorbelastung der Fla-
che gegeben. Zur Entwicklung weiterer Flachen im Stadtgebiet von Neuwied muss da-
her nicht auf weniger vorbelastete und schiitzenswertere Flachen im AulRenbereich zu-
rickgegriffen werden. Auch im Flachennutzungsplan ist die Flache bereits als (gewerb-
liche) Bauflache beriicksichtigt. Hier erfolgt noch eine inhaltliche Anpassung an die mit
der Planung verfolgte Zielsetzung, so dass auch gemischte Bauflachen und Wohnbau-
flachen entstehen kdnnten.

Das Plangebiet umfasst eine bereits gewerblich bzw. industriell vorgenutzte und anthro-
pogen Uberpragte Brachflache. Die Flache ist durch die friihere Nutzung in ihrer Struktur,
Bodenbeschaffenheit und Erschliel3ung bereits vorgepragt und weist keine Merkmale
eines bislang unberihrten Freiraums auf. Die Planung dient der Revitalisierung und Wie-
dernutzbarmachung einer bestehenden Konversions- bzw. Brachflache und entspricht
damit dem Grundsatz eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden sowie
dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme bislang unbebauter Au-
Benbereichsflachen. Weitere Natur- und Landschaftsraume werden durch Konzentration
der Entwicklung auf vorbelastete Flachen geschont. Zerschneidungs- und Fragmentie-
rungseffekten in Freiraumen wird vorgebeugt.

Aus raumordnerischer Sicht tragt die Wiedernutzung bestehender Siedlungs- und Ge-
werbeflachen den Grundsatzen der Innenentwicklung, der Reduzierung des Flachenver-
brauchs sowie der Vermeidung zusatzlicher Freirauminanspruchnahmen Rechnung.
Gleichzeitig konnen vorhandene technische und verkehrliche Infrastrukturen genutzt
werden, wodurch zusatzliche ErschlieBungsaufwendungen und damit verbundene Um-
weltauswirkungen minimiert werden.

Stadtebaulich ermoglicht die Planung die Beseitigung bzw. Aufwertung einer brachge-
fallenen Flache, die Reaktivierung eines bestehenden Standortes sowie die Starkung
vorhandener Siedlungs- und Wirtschaftsstrukturen. Durch die Nachnutzung eines be-
reits erschlossenen und vorbelasteten Standortes werden Eingriffe in bislang unbelas-
tete Natur- und Landschaftsrdume vermieden.

Vor diesem Hintergrund sind keine anderweitigen Standorte erkennbar, die unter Be-
ricksichtigung der Planungsziele offensichtlich vorzugswiirdig waren oder zu einer ge-
ringeren Inanspruchnahme von Umweltressourcen flihren wiirden. Eine weitergehende,
flachendeckende Alternativenprifung wird daher nicht als erforderlich angesehen.
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3 Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und uberortliche
Planung

Gemal3 8 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Relevante Ziele bestehen in Form des Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz
(LEP IV) und des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald (RROP).

Die Planung sieht die Entwicklung des ehemaligen Rasselsteingeldandes in der Stadt
Neuwied in den Gemarkungen Irlich und Heddesdorf vor. Die Gesamtflache des Plange-
bietes betragt ca. 16 ha, auf welchen o6ffentliche Griinflaichen, Wohnbauflachen, sowie
gemischte und gewerbliche Bauflachen und ein Sondergebiet fur Freizeit, Erholung und
Sport entstehen sollen.

3.1 Grundsatze und Ziele des LEP IV Rheinland-Pfalz

Bei der Planung und Realisierung raumbedeutsamer Vorhaben sind die Aussagen der
ubergeordneten Planungen zu berucksichtigen. Im Zuge der vorgeschalteten Flachen-
nutzungsplandnderung wurden die von der Uberplanung des ehemaligen Rasselstein-
gelandes in Neuwied betroffenen Belange des Landesentwicklungsprogramms Rhein-
land-Pfalz (LEP 1V) betrachtet. Die nachfolgende Abb. 8 sowie die Tabelle zeigen dazu
die Ergebnisse der raumlich-funktionalen Analyse des Plangebietes.

: A il i\ Vi : ; 4 ¢ R (._ 25 G
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Abb. 8: Auszug aus dem LEP IV (WMS-Layer), Zentren ausgeblendet, Plang
schwarzen Kreises
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Rahmenbedingungen

Raumstrukturgliederung

Hochverdichteter Bereich mit hoher Zentrenerreich-
barkeit und -auswahl (8 bis 20 Zentren in <=30
PKW-Minuten)

Demografisches Wachstum und demo-
grafische Schrumpfung (Analyse)

Wanderungsgewinn kleiner als Sterbelberschuss

Ausgewahlte Raume mit
besonderen altersspezifischen Aspek-
ten

Keine Angabe

Entwicklung

Leitbild Entwicklung

Entwicklungsbereich mit oberzentraler Ausstrah-
lung (Entwicklungsbereich Koblenz/ Mittelrhein/
Montabaur)

Neuwied: freiwillig kooperierendes Mittelzentrum
landesweit bedeutsamer Arbeitsmarktschwerpunkt

Daseinsvorsorge

Leitbild Daseinsvorsorge

Verdichtungsraume; 8 und mehr Zentren in
< 30 PKW-Minuten erreichbar

Freiraum

Leitbild Freiraumschutz

Landesweit bedeutsamer Bereich fur den
Freiraumschutz (regionaler Griinzug)

Leitbild Landschaft,
Landschaftstypen (Analyse)

Flusslandschaft der Ebene, Stadtlandschaft

Leitbild Landschaft,
Erholung und Erlebnisrdaume (Analyse)

Keine Angabe

Leitbild Landschaft,
Historische Kulturlandschaften

Keine Angabe

Leitbild Ressourcenschutz, Arten und
Lebensraume, Biotopverbund

Wied: Verbindungsflache Gewasser

Leitbild Grundwasserschutz

Keine Angabe

Leitbild Hochwasserschutz

Landesweit bedeutsamer Bereich fiir den Hochwas-
serschutz

Klima

Siedlung; Klimadkologischer Ausgleichsraum; Luft-
austauschbahn

Leitbild Landwirtschaft

Keine Angabe (Verdichtungsraum)

Leitbild Forstwirtschaft

Keine Angabe

Leitbild Rohstoffsicherung

Bedeutsame standortgebundene Vorkommen mi-
neralischer Rohstoffe

Leitbild Erholung u. Tourismus

Keine Angabe (Verdichtungsraum)

Infrastruktur

Funktionales Verkehrsnetz

Funktionales StraRennetz: in der Ndhe einer grol3-
raumigen Verbindung

Funktionales Schienennetz: in der Ndhe einer grol3-
rdumigen und Uberregionalen Verbindung

Leitbild Erneuerbare Energien

Keine Angabe
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3.2 Grundsatze und Ziele des ROP Mittelrhein-Westerwald

Neben dem LEP IV sind gleichermal3en die Ziele und Grundséatze des Regionalen Raum-
ordnungsplanes zu berucksichtigen. Im Bereich des Plangebietes gelten die Vorgaben
des ROP Mittelrhein-Westerwald. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der
raumlichen Analyse des Plangebietes, welche sich aus den Kartendarstellungen des ROP
ableitet. Die gelb hinterlegten Belange sind fur die Planung relevant und werden im Wei-
teren auf ihre Ziele und Grundséatze genauer betrachtet.

N

A3 Af'-‘\\ ll\ll/ l

Abb. 9: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Mlttelrheln-WesterwaIa PIangeblet
schwarz-gestrichelt

Raum- und Siedlungsstruktur
Raumstrukturgliederung Hoch verdichteter Bereich (N/LEP IV)
Leitbild zu Raum- und Sied- Schwerpunktraum, Neuwied als freiwillig kooperierendes
lungsstrukturentwicklung Mittelzentrum
Nahbereich Neuwied; Mittelbereich freiwillig kooperieren-
Zentrale Orte und Versor- des Mittelzentrum Neuwied, Mittelzentrum Andernach und
gungsbereiche verpflichtend kooperierendes Grundzentrum WeiRenthurm
(N/LEP IV)
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Freiraumschutz

Klimaschutz, Regionale Griin-
zlige und Regionalparkpro-
jekte

Landesweit bedeutsame histo-
rische Kulturlandschaften

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion; punktuell Vor-
ranggebiet regionaler Griinzug

Keine Angaben

Biotopverbund Im Grenzbereich eines Vorranggebiets Regionaler Bio-

topverbund
Grundwasserschutz Keine Angabe
Hochwasserschutz Vorranggebiet Hochwasserschutz
Besondere Klimafunktion Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
Radonprognose-Karte Keine Angabe
Ressourcenschutz Keine Angabe

Freiraumnutzung
Landwirtschaft und Weinbau Keine Angabe

Forstwirtschaft Keine Angabe

Rohstoffsicherung und .

Rohstoffabbau Keine Angabe

Freizeit, Erholung und Groles Flusstal; punktuell im Vorbehaltsgebiet
Tourismus fir Erholung und Tourismus

UNESCO Welterbegebiete,

historische Kulturlandschaften
und dominierende land-
schaftspragende Gesamtlagen
Verkehrsinfrastruktur
Funktionales StraRennetz In der Nahe einer lGberregionalen Verbindung (N/LEP V)
In der Nahe einer tberregionalen Schienenverbindung
(N/LEP IV), einer regionalen Schienen- und Busverbindung
und einer flichenschlieRenden Busverbindung

In der Nahe eines Radfernweges und eines grol3rdumigen
Radwegenetzes

Keine Angabe

Funktionales Netz des
offentlichen Verkehrs

Funktionales Radwegenetz

Energieinfrastruktur
Windenergie Keine Angabe

Keine Kartendarstellung, Ausbau von Erneuerbaren Ener-
gien als grundsatzliches Ziel der Bundesregierung
Besonders planungsbediirftige Raume

Besonders planungsbediirf-
tige Rdume

Photovoltaikanlagen

Raumnutzungskonzept: Koblenz/ Neuwied

3.3 Bewertung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben

Auf eine detaillierte Darstellung und Bewertung der Ziele und Grundsatze des LEP und
des RROP wird im vorliegenden Bebauungsplan verzichtet. Hierzu kann auf die Unterla-
gen zur vorgeschalteten 13. Anderung des Flichennutzungsplans verwiesen werden. Die
Planung befindet sich noch im Verfahren, die landesplanerische Stellungnahme gem.
§ 20 Landesplanungsgesetz wurde beantragt und am 26.11.2025 durch die Kreisverwal-
tung Neuwied — Untere Landesplanungsbehorde — zur Verfigung gestellt. Die Kernaus-
sagen werden nachfolgend in der gebotenen Kiirze zusammengefasst.
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Die Planung steht den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung
nicht entgegen.

Die Stadt Neuwied liegt innerhalb des Entwicklungsbereichs Koblenz/ Mittelrhein/ Mon-
tabaur mit oberzentraler Ausstrahlung und tdbernimmt als Mittelzentrum im hochver-
dichteten Raum Koblenz/ Neuwied wichtige Wohn-, Versorgungs- und Wirtschaftsfunkti-
onen. Die vorgesehenen Festsetzungen tragen zur Starkung dieser Funktionen bei und
entsprechen den landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen fiir die Entwicklung
des Verdichtungsraums.

Das Plangebiet umfasst einen ehemals industriell genutzten Standort, der nach Aufgabe
der urspriinglichen Nutzung lber langere Zeit brachgefallen ist. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans wird eine grol3flachige Konversions- und Brachflache revitalisiert und
einer neuen Nutzung zugefiihrt. Die Wiedernutzung bereits erschlossener und anthro-
pogen vorgepragter Flachen entspricht den Zielsetzungen des Landesentwicklungspro-
gramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) sowie des Regionalen Raumordnungsplans Mittel-
rhein-Westerwald (RROP) zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung und zur Aktivierung
innerdrtlicher Flachenpotenziale.

Die Planung leistet einen Beitrag zur Umsetzung des Grundsatzes , Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung”. Durch die Nachnutzung einer bereits versiegelten bzw. vorbe-
lasteten Flache werden zusétzliche Flacheninanspruchnahmen im Aul3enbereich ver-
mieden und vorhandene technische sowie verkehrliche Infrastrukturen effizient genutzt.
Gleichzeitig wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und ein bislang nur einge-
schrankt nutzbarer Bereich in das Siedlungsgeflige der Stadt integriert.

Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an bestehende Siedlungs- und Gewerbestrukturen
an und fugt sich in den vorhandenen Siedlungszusammenhang ein. Die Planung unter-
stitzt die regionalplanerischen Zielsetzungen einer geordneten Siedlungsentwicklung
und starkt die zentralortlichen Funktionen der Stadt Neuwied. Durch die vorgesehene
Mischung aus Wohn-, Gewerbe-, Dienstleistungs-, Freizeit- und Freiraumnutzungen ent-
steht ein integrierter Stadtbaustein, der kurze Wege zwischen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung ermadglicht.

Die fir die Flachennutzungsplananderung durchgefiihrte Schwellenwertberechnung zur
Wohnbauflachenentwicklung hat ergeben, dass die vorgesehenen Wohnbauflachen in-
nerhalb des fur die Stadt Neuwied zulassigen Entwicklungsspielraums liegen. Die regi-
onalplanerischen Vorgaben zur Wohnbauflachenentwicklung werden damit eingehal-
ten.

Auch den Zielsetzungen zur gewerblichen Entwicklung wird entsprochen. Mit der Reak-
tivierung eines ehemaligen Industriestandortes werden bestehende Standortpotenziale
genutzt und Flachen fur gewerbliche Nutzungen gesichert. Die verkehrsglinstige Lage
im Umfeld der Bundesstral3e B 42, der Landesstral3e L 255 sowie der Schieneninfrastruk-
tur unterstitzt die nachhaltige Entwicklung des Standortes.



Seite 18, Bebauungsplan Nr. 805 Il ,Rasselsteinquartier”, Stadt Neuwied, Stadtteile Heddes-
dorf und Irlich, Begriindung und Umweltbericht, Fassung fiir die friihzeitige Beteili-
gung gem. § 4(1) BauGB, Stand Juni 2026

wiw ve =

Raumordnerische Restriktionen stehen der Planung nicht entgegen. Regionale Griin-
zlige, Grinzasuren und Siedlungszasuren werden durch die Planung nicht in Anspruch
genommen. Vorranggebiete des regionalen Biotopverbundes werden ebenfalls nicht be-
rahrt. Die entlang der Wied vorhandenen Freiraum- und Gewasserstrukturen werden in
die Planung integriert und in ihrer Funktion bertcksichtigt.

Den Belangen des Hochwasserschutzes wird im Rahmen der weiteren Planung Rech-
nung getragen. Die innerhalb des Plangebietes betroffenen Bereiche werden entspre-
chend den wasserrechtlichen und raumordnerischen Anforderungen behandelt. Ebenso
werden die Belange des Boden-, Grundwasser-, Klima-, Natur- und Immissionsschutzes
durch die vorliegenden Fachgutachten sowie die Festsetzungen des Bebauungsplans
berucksichtigt.

Die Planung unterstutzt dariiber hinaus die Zielsetzungen zur Verbesserung der Frei-
raum- und Naherholungsqualitaten im Verdichtungsraum. Durch die Umgestaltung ei-
ner bislang brachliegenden Industrieflache entstehen 6ffentliche Grin- und Aufenthalts-
bereiche sowie neue Wegeverbindungen. Die vorhandenen Gewéasserraume werden als
pragende landschaftliche Elemente in die Quartiersentwicklung einbezogen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt unter Nutzung der vorhandenen Infrastruktur. Er-
ganzend sind MalBnahmen zur Forderung des Ful3- und Radverkehrs sowie zur Verbes-
serung der Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr vorgesehen. Hierdurch
werden die landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen einer nachhaltigen Mobili-
tatsentwicklung unterstutzt.

Zusammenfassend stellt die Planung eine nachhaltige Nachnutzung eines ehemals in-
dustriell genutzten und langjahrig brachliegenden Standortes dar. Durch die Revitalisie-
rung einer bereits erschlossenen und vorgepragten Flache werden die landes- und regi-
onalplanerischen Zielsetzungen einer flachensparenden Siedlungsentwicklung, der In-
nenentwicklung, sowie der Starkung bestehender Siedlungs- und Wirtschaftsstandorte
in besonderem Mal3e umgesetzt. Die Planung ist mit den Erfordernissen der Raumord-
nung vereinbar; Konflikte mit den flir das Plangebiet mal3geblichen Zielen der Raumord-
nung sind nicht erkennbar. Der Bebauungsplan kann gemaf3 8 1 Abs. 4 BauGB an die
Ziele der Raumordnung angepasst werden.

Die landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 Landesplanungsgesetz formuliert in ih-
rer Gesamtbewertung, dass lediglich ein Nachweis der Beachtung des Ziels Z 67 (Vor-
rangebiet Hochwasserschutz - siehe auch nachfolgendes Kapitel) wegen der Anpas-
sungspflicht aus 8 1 Abs. 4 BauGB vor der Offenlage des FNP vorzulegen ist. Die Er-
kenntnisse flielBen dann auch in die vorliegende Planung ein, sofern sie konkrete Rele-
vanz fiir die verbindliche Bauleitplanung haben. Dariiber hinaus stehen der 13. Ande-
rung des FNP keine Ziele der Raumordnung (LEP IV, RROP) entgegen.
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3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet im Gberwiegenden Anteil als gewerbliche
Bauflache dar. Weiterhin ist im Flachennutzungsplan die durch das Gebiet verlaufende
Bahnanlage dargestellt, im sidlichen Bereich das Uberschwemmungsgebiet der Wied
sowie hochwassergefidhrdete Bereiche im nérdlichen und 6stlichen Teilbereich. Ostlich
und westlich, entlang der FlieBgewasser Wied und Hammergraben, befinden sich au-
Berdem als Flachen fur den Wald dargestellte Bereiche.

Das Uberplante Gebiet wird aul3erdem weitgehend als Flache dargestellt, deren Boden
erheblich mit umweltgefdahrdeten Stoffen belastet ist bzw. sein kann.

V&

Fassung vom 09.09.200.

s

Abb. 10: Auszug aus dem Fléennutzungsplan der Stadt Neuwied (008), l'-'\ndrungfléche rot
umrandet.

Auf Grund der Planungsziele kann der Bebauungsplan aktuell nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan gemald 8 8 (2) BauGB entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird
daher in einem vorgeschalteten Anderungsverfahren angepasst. Das Verfahren lauft ak-
tuell. Es ist davon auszugehen, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum Be-
bauungsplan dem Entwicklungsgebot Rechnung getragen wird.

Auf dem ehemaligen Werksgelande der Thyssenkrupp Rasselstein GmbH in Neuwied
plant die ASAS GmbH gemeinsam mit der Stadt Neuwied die Entwicklung eines neuen
Stadtquartiers mit Wohnbauflachen, gemischten und gewerblichen Bauflachen, sowie
weitlaufigen offentlichen Grinflachen und einem Sondergebiet fiir Freizeit, Erholung
und Sport.

Im weiteren Verlauf sollen schrittweise mehrere Bebauungsplane aufgestellt werden,
um eine abschnittsweise Entwicklung des Quartiers sicherzustellen. Den Auftakt bildet
der vorliegende Bebauungsplan Nr. 805 Il ,,Rasselsteinquartier”.
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Abb. 11: 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Neuwied, Anderungsflache rot um-
randet.

3.5 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht aktuell nur in einem kleinen Teilbereich im Siden ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. Der Rest des Plangebiets ist gegenwartig in Teilen nach § 34
bzw. 8 35 BauGB zu beurteilen.
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Abb. 12: Auzug aus der Bebaunganﬁbersicht der Stadt Neu

wie (uele: ;;is.euwmd.d)'
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Im stdlich der B 42 gelegenen Bereich ist der Bebauungsplan Nr. 873_Il , Klarwerk, An-
derung” aus dem Oktober 1982 rechtswirksam. Der Bebauungsplan wird im Bereich der
ehem. Bahntrasse durch den kiinftigen Bebauungsplan tiberlagert. Weitere Teile des be-
stehenden Bebauungsplans setzen Bahnflachen, Flachen fir Ver- und Entsorgung (Klar-
werk) und umgebende Griinflachen fest.

stab (Quelle: gis.neuwied.de)

3.6 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Sonstige Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebieten.

Biotopkartierte Flachen
Aul3erhalb des Plangebiets, unmittelbar westlich angrenzend befinden sich biotopkar-
tierte Flachen.

Der 11,3 ha grol3e Biotopkomplex mit der Bezeichnung ,,Untere Wied und ihre Hange
ostlich von Irlich” umfasst den Ost bis Stidost exponierten Wiedhang im Stadstteil Irlich
sowie die ausgebaute Wied. Schutzziel ist der Erhalt und die Wiederherstellung eines
bedeutsamen Lebensraums an der Wied. Dazu soll die Robinie zurlickgedrangt und
wertgebende Lebensraume, wie Obstwiesen und Felsen, offengehalten werden (siehe
Abb. 15; lila Markierung).
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Knversionsfléche; ohne MafRstab

(Quelle: LANIS RLP)

Innerhalb des Biotopkomplexes befinden sich die beiden Biotope , Obstweide an den
Wiedhéangen 6stlich von Irlich” und ,Obstweidenbrache an den Wiedhangen 6stlich von
Irlich”.

Altablagerungen/ Bodenbelastungen
Auf Grund der industriellen Vornutzung liegen Bodenbelastungen vor. Diese sind nach-
richtlich in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Innerhalb des Planungsbereichs befinden sich folgende im Bodenschutzkataster des
Landes Rheinland-Pfalz kartierten Flachen (siehe nachfolgende Abbildung):
e 138 00 045-0104 Ristungsaltstandort ,Fa. Rasselstein, Neuwied, Rasselsteiner
Stral3e”, braun umrandete Flache
e 13800 045-0224 Ablagerungsstelle Neuwied, Fa. Rasselstein (1), griin umrandete
Flache
e 138 00 045-0225 Ablagerungsstelle Neuwied, Fa. Rasselstein (2), blau umrandete
Flache
e eine bislang nicht untersuchte Teilflache, gelb umrandete Flache

In den vergangenen Jahren wurden umfangreiche Boden- und Gewassererkundungen
vorgenommen. Diese sind als Anlage beigefluigt. Die Gutachten zeigen zusammenge-
fasst auf, dass in den untersuchten Planungsbereichen weitverteilte Schadstoffbelastun-
gen vorhanden sind, die tber den Prifwerten der BBodSchV fir die Wirkungspfade Bo-
den-Mensch und Boden-Grundwasser liegen.
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Aktuell werden punktuell Nacherhebungen und Aktualisierungen durchgefiihrt und da-
nach mit den Fachbehdrden abgestimmt. Ggf. ist eine Sanierungsplanung erforderlich.
Bis zur Offenlage werden auf dieser Basis Regelungen und Festsetzungen erarbeitet, die
in den Bebauungsplan und die Begriindung einflieRen kénnen.
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Abb. 15: Auszug aus dem Bodenschutzkatster RP (Quelle: von der SGD Nord im Rahmen der
landesplanerischen Stellungnahme zur Verfliigung gestellt); ohne MaRstab

Gesetzliche Uberschwemmungsgebiete

Teile des Plangebiets im Siidwesten liegen in einem gesetzlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebiet der Wied. Dieses wurde im Jahr 2006 durch Rechtsverordnung
festgesetzt und wurde in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.

Bei einem Hochwasserereignis (HQ100) ist die Flache im Bereich der angedachten Park-
anlage und des Sondergebietes Uberflutet. Der Wasserstand bei einem extremen Hoch-
wasserereignis kann im Plangebiet stellenweise mehr als 4,00 m iber dem Gelande lie-
gen.

Bauliche Anlagen sind gegenwartig nicht in den betroffenen Bereichen beabsichtigt. Im
Zuge der weiteren Planungen werden die Belange des 8 78 Abs. 3 WHG bertcksichtigt.
Ggf. erfolgt eine Abstimmung mit den zustandigen Behorden.
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Gesetzliche Uberschwemmungsgebiete (festgesetzt):
Gewasser: Wied

Strecke: Wied von der Ortslage Michelbach bis zur MU
RVO: 312-63-Wied Datum: 14.08.2006

schwemmungsgebiete (wasserportal.rip-umwelt.de), ohne MaRstab

Hochwasserschutzanlage der Wied

Das Plangebiet beruhrt die Hochwasserschutzanlage der Wied. Im weiteren Planungs-
prozess wird bis zur Offenlage eine Abstimmung mit den zustdandigen Behdrden (Stadt
Neuwied, SGD Nord) erfolgen, um eine Beeintrachtigung der Hochwasserschutzanlagen
zu vermeiden. Uber ggf. erforderliche wasserrechtliche Genehmigungsverfahren ist im
Bedarfsfall zu entscheiden.

Starkregenereignisse

Nach der Sturzflutgefahrenkarte des Landes fliel3t dem Plangebiet nach Starkregener-
eignissen in verschiedenen Bereichen geringfligig Oberflichenwasser zu. Bei einem au-
RBergewohnlichen Starkregen (Starkregenindex 7), welches ungeféahr einem 100-jahrli-
chen Ereignis entspricht (ca. 40 - 47 mm (bzw. I/m2) in einer Stunde), werden dabei Was-
sertiefen vor allem entlang des Hammergrabens von bis tiber 200 cm bei FlieRgeschwin-
digkeiten bis 1 m/s erreicht.
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Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 5 Abs. 2 WHG jede Person selbst verpflichtet
ist, Vorsorgemalinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen.

Auszug auf ndes Rhemland
licher Starkregen (SRI 7) (https://geodienste-wasser.rip-umwelt.de), ohne MaRstab

Bahnanlagen:

Durch das Plangebiet verlauft eine gewidmete Bahnanlage, die zuletzt als Werksbahn
genutzt wurde. Um ein Entwidmungs- bzw. Freistellungsverfahren anzustof3en, haben
bereits mehrere Abstimmungen mit dem zustandigen Landesbetrieb Mobilitat stattge-
funden. Ziel ist es, bis zum Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans das
Freistellungsverfahren abgeschlossen zu haben. Es erfolgen dazu im weiteren Planungs-
prozess weitere Abstimmungen.

Weitere Belange
Sonstige lbergeordnete Belange werden durch das Verfahren des Bebauungsplans
nach dem derzeitigen Stand der Kenntnisse zusammenfassend nicht berthrt.
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Sollten im Zuge der fruhzeitigen Beteiligung auf weitere Belange hingewiesen werden,
so kdnnen diese noch bis zur Offenlage in die Planungen einflieBen und ggf. berticksich-
tigt werden.

3.7 Kommunale Entwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsstrategie 2030

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 15. Marz 2018 die Stadtentwicklungsstrategie
~Neuwied 2030" als Grundlage und Leitlinie fur das stadtische Handeln beschlossen. Sie
wurde unter reger Beteiligung von Burger:innen, Politik, verschiedenen Interessenver-
tretern und der Verwaltung im Zeitraum von 2015 bis Ende 2017 erarbeitet. In zwei um-
fassenden Dialogphasen und mit Hilfe einer reprasentativen Umfrage wurden Meinun-
gen und Ideen gesammelt und gewichtet. Sie minden in 8 Handlungsfelder und 21 Pro-
jekte und Planungen.

In Verbindung mit einer analytischen Betrachtung der Stadt wurden funf Zukunftspro-
jekte identifiziert (siehe Abb. ). Ein Zukunftsprojekt der Stadt Neuwied ist die Revitalisie-
rung des Rasselsteingeldandes, welches mit dem vorliegenden Bebauungsplan bauleit-
planerisch vorbereitet werden soll.

Die Planung entspricht somit im Grundsatz den Zielsetzungen der Stadtentwicklungs-
strategie der Stadt Neuwied.

DIE FUNF ZUKUNFTSPROJEKTE SIND:

REVITALISIERUNG RASSELSTEINGELANDE

WOHNEN AM YACHTHAFEN

INNENSTADT - HERZ DER STADT

STADT AN RHEIN UND WIED

CAMPUS NEUWIED

Abb. 18: Zukunftsprojekte der Stadt Neuwied (Quelle: Stadtentwicklungsstrategie 2030, Seite
51)

In der Strategie wurde Wohnraum als wichtiger Faktor der Stadtentwicklung in der Stra-
tegie identifiziert. Um dem Ziel der wachsenden Stadt gerecht zu werden, wird der Re-
vitalisierung des Rasselstein-Areals eine besondere Bedeutung zugemessen. Das Vor-
haben wird im Leitbild als ,Projektbezogener Entwicklungsschwerpunkt” identifiziert.
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Die weitere Planung ist sektoralen Konzepten und ergdnzenden Fachplanungen vorbe-
halten, die Stadtentwicklungsstrategie weist jedoch auf einige Aspekte der Umsetzung
hin:

.~ Bei den Zukunftsprojekten stehen Kommunalpolitik und Verwaltung nicht alleine in der
Verantwortung: Gerade weil sie als , Leuchtturmprojekte” definiert sind, werden sie in
hohem Mal3e von der Biirgerschaft der Stadtgesellschaft mitgetragen und — in einigen
Projekten — vor allem in privater Hand umgeseizt. Eine wohlwollende Begleitung der
offentlichen Hand ist dafiir die Voraussetzung.

Wohnraumversorgungskonzept inklusive Wohnungsmarktanalyse
Das Wohnraumversorgungskonzept dient der strategischen Steuerung der Wohnraum-
entwicklung. Es analysiert die aktuellen Rahmenbedingungen, bewertet die vorhande-
nen Potenziale und entwickelt zukunftsfahige Strategien fur eine bedarfsgerechte Wohn-
raumversorgung. Ziel der Stadt Neuwied ist es, auf Grundlage fundierter Daten:
o die Wohnraumversorgung langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln,
e wohnungspolitische Handlungsfelder zu identifizieren,
e konkrete MalBnahmen flir unterschiedliche Zielgruppen zu formulieren (z. B. Sin-
gles, Familien, Senioren und Seniorinnen, Menschen mit Beeintrachtigungen),
e sozial ausgewogene und wirtschaftlich tragfahige Lésungen auf lokaler Ebene zu
ermoglichen,
o die Grundlage fir politische Entscheidungsprozesse, Investitionen und kommu-
nale Planung zu schaffen.

Die Empfehlungen richten sich gleichermal3en an die Stadt Neuwied - vertreten durch
die Kommunalpolitik und die Stadtverwaltung — sowie an Wohnungsbauinvestoren, Fi-
nanzierungsinstitute und private Eigentimer/-innen. Sie sind als gutachterliche Empfeh-
lungen zu verstehen, deren konkrete Umsetzung von der Stadt Neuwied noch im Detail
zu prifen ist.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan bzw. der insgesamt vorliegenden Planung wird
eine Wohnraumschaffung vorbereitet bzw. planungsrechtlich ermdglicht. Details der
konkreten Ausgestaltung kdnnen im weiteren Planungsprozess mit der Wohnraumstra-
tegie der Stadt Neuwied abgeglichen und feingesteuert werden.

Einzelhandelskonzept?

Mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neuwied (Stand Februar 2022) wird eine Orien-
tierungshilfe angestrebt, um den Einzelhandel bauplanerisch zukunftsweisend zu steu-
ern. , Ein solches konsensfahiges Einzelhandelskonzept stellt eine unverzichtbare Grund-
lage ftir sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung
und Abwégung von (insbesondere grol3fldchigen) Einzelhandelsvorhaben dar” (Einzel-
handelskonzept fiir die Stadt Neuwied; Seite 11).

Fir das ehem. Rasselstein-Areal bzw. dessen Revitalisierung ist ein zentraler Versor-
gungsbereich flir die Nahversorgung gemal LEP IV (Ziel 58) vorgesehen (vgl. Abb. 17).
Dartiber hinaus wird eine Planung zur Entwicklung einer Nutzungsmischung auf dem

2 https://www.neuwied.de/stadtentwicklung/einzelhandelskonzept
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ehemaligen Rasselstein-Geldnde hervorgehoben (Einzelhandelskonzept fiir die Stadt

Neuwied; Seite 119).

Der vorliegende Bebauungsplan soll einen ersten Teilabschnitt der angestrebten Ge-
samtentwicklung bauleitplanerisch vorbereiten. Die angestrebte Nutzungsmischung
kann gewabhrleistet werden. Aktuell ist im vorliegenden Bebauungsplan kein konkreter
Standort fur eine Nahversorgung vorgesehen. Ggf. bietet sich dazu ein Standort in den
sudlichen angrenzenden Bau- bzw. Entwicklungsabschnitten an. Darliber hinaus werden
die Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neuwied aufgegriffen und die Umset-

zung bauleitplanerisch begleitet.
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Abb. 19: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neuwied, Seite 172 (ohne MaR-

stab)
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Starkregenvorsorgekonzept der Stadt Neuwied?®

Das , Ortliche Starkregenvorsorgekonzept fiir die Stadt Neuwied” vom Januar 2023 stellt
die Gefahren von Starkregenereignissen stadtteilbezogen dar und zeigt darauf aufbau-
end MaBnahmen zur moglichen Schadensminimierung auf.

Innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans sind keine Gefahrenstellen zu lokalisieren
(vgl. Abb. ).
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Abb. 20: Auszug aus dem Starkregenvorsorgekonzépt der Stadt Neuwied, Anderungsbereich
gestrichelt umrandet (ohne Mal3stab)

Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Neuwied*

Mit dem Klimaschutzkonzept vom November 2023 stellt sich die Stadt Neuwied der Auf-
gabe, den Klimawandel zu begrenzen, ihm entgegenzuwirken und die bestehenden Fol-
gen zu bewailtigen. Mit dem Klimaschutzkonzept wird dem Klimaschutz in der Stadt Neu-
wied eine hohe Prioritat zugeschrieben.

Mit dem Klimaschutzkonzept strebt die Stadt an, zwischen 2035 und 2040 Treibhaus-
neutralitat zu erreichen. Dazu hat sich die Stadt Neuwied verschiedene Ziele gesetzt:
e Klimabewusste Projektplanung

3 https://www.neuwied.de/starkregenvorsorge
4 https://www.neuwied.de/klimaschutzkonzept
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¢ Klimaneutrale Stadtverwaltung

¢ Nachhaltige Stadtentwicklung

¢ Klimaneutrale Energie- und Warmeversorgung

¢ Nachhaltige Liegenschafts- und Wohnbauentwicklung
e Lenkungskreis Klimaschutz

Die vorliegende Planung greift Ziele des Klimaschutzkonzeptes der Stadt Neuwied auf
und bereitet die Realisierung planerisch vor, z.B. durch eine ressourcenschonende und
verdichtete Bebauung auf vorgepragten Flachen oder der Entwicklung eines verkehrsar-
men Quartiers. Daruber hinaus wird fir das Quartier auch aktuell ein Energiekonzept
erstellt, welches bei den weiteren Planungsschritten berlcksichtigt wird.

Verkehrsentwicklungsplan fiir die Stadt Neuwied®

Zur vorausschauenden Steuerung der Mobilitatsentwicklung liegt flir die Stadt Neuwied
seit Juli 2023 ein Verkehrsentwicklungsplan vor. Darin wird die Entwicklung neuer oder
bestehender Verkehrswege thematisiert. Dartuber hinaus werden Aspekte wie die Sanie-
rung oder der Umbau von Verkehrswegen im Verkehrsentwicklungsplan bertcksichtigt.

~Die Stadt Neuwied mochte die Bundes- und Landesregierung bei der Erreichung der
formulierten Klimaschutzziele unterstiitzen und dabei Synergien fiir eine nachhaltige
Verkehrsentwicklung schaffen” (Verkehrsentwicklungsplan fur die Stadt Neuwied; S.
162).

Die Leitlinien des Konzeptes beziehen sich auf die Aspekte FuRgangerverkehr, Radver-
kehr, OPNV, allgemeiner Kfz-Verkehr (MIV), ruhender Kfz-Verkehr, Wirtschaftsverkehr,
Mobilitatsmanagement, alternative Antriebe sowie Marketing.

Mit der vorliegenden Planung werden erste Impulse fur die im Konzept verankerten Leit-
linien der zukunftigen Verkehrsentwicklung in der Stadt Neuwied gesetzt. Dazu zahlen
beispielsweise die Entwicklung eines verkehrsberuhigten Quartiers sowie die Planung
weiterer Radwege innerhalb der Stadt Neuwied, um das gesamtstadtische Radverkehrs-
netz weiter auszubauen. Dariber hinaus wird angestrebt, Elemente einer zukunftsfahi-
gen Mobilitat aktiv in den weiteren Planungsschritten mitzudenken. Ein entsprechendes
Mobilitatskonzept befindet sich gegenwartig in Bearbeitung. Die Erkenntnisse flie3en in
die weiteren Planungsschritte ein.

5 https://www.neuwied.de/stadtplanung/verkehrsplanung#c3572
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4 Planung/ Konzeption

4.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept Rasselstein-Areals

Das im August 2024 erstellte Stadtebauliche Entwicklungskonzept, welches als Anlage
beigefligt ist, integriert die verschiedenen Fachbereiche, zeigt Synergien auf und bildet
den Rahmen und die Perspektive fir die weiteren Planungen. Es stellt damit ein Leitpro-
gramm flir das Handeln von Investor, zukiinftigen Bauherren, Nutzern, Verwaltung und
Politik dar. Im Entwicklungskonzept wird betont, dass die Konversion des Rasselstein-
Gelandes, das einen wesentlichen Teil des Anderungsbereiches des Flachennutzungs-
plans sowie des vorliegenden Bebauungsplans ausmacht, als Auftakt in einen kontinu-
ierlichen Prozess der Stadtentwicklung von Neuwied zu verstehen ist.

Die im Konzept beschriebene stadtebauliche Idee fiir die Neubebauung des Rasselstein-
Areals zielt bewusst auf eine nachhaltige Strategie im Umgang mit dem Flachenver-
brauch. Ziel ist es, den Naturraum so weit wie maoglich zu erhalten und zu reaktivieren
und dies mit Nachverdichtung und qualitatsvollem Wohnungsbau zu verbinden. Es ent-
halt Aussagen zum rdumlichen Geltungsbereich, zu Zielen und zur Umsetzung von Mal3-
nahmen, die der Starkung der Innenentwicklung dienen. Es skizziert ein zukunftsorien-
tiertes Konzept, das ehemalige Rasselstein-Areal mit vielfaltigen Nutzungen neu zu be-
leben und so indirekt die Attraktivitat des gesamten Mittelzentrums zu starken.

Das Konzept wurde als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossen und ist demnach in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Die
vorliegende Planung greift die Zielsetzung des Konzeptes auf und bereitet die Umset-
zung planerisch vor.

Nachfolgend werden die wesentlichen Kernpunkte der Entwicklungsstrategie zusam-
menfassend skizziert, um eine Grundlage fur die im Weiteren folgenden Begrindungen
der einzelnen Festsetzungen darzulegen. Weitere Details konnen bei Interesse der bei-
gefligten Entwicklungskonzeption entnommen werden.

Stadtgefiige

Die Entwicklung des Rasselstein-Areals bietet einen deutlichen Mehrwert fur die Kern-
stadt und die angrenzenden Stadtteile. Der untere Teil des Wiedtals wird durch die Re-
vitalisierung der Industriebrache aufgewertet und offentlich zuganglich gemacht. Die
bisherige Trennwirkung des Areals wird aufgehoben und eine Verkniipfung durch zahl-
reiche Anbindungen mit der Kernstadt und den umliegenden Stadtteilen ermdglicht.

Die Griine Meile, das gruine Riickgrat der neuen stadtebaulichen Entwicklung, ist hierbei
von zentraler Bedeutung. Die geplanten Ful3- und Radwege erschliel3en nicht nur das
Rasselstein-Areal im Inneren, sondern bieten auch neue Verbindungen zu den nordli-
chen Stadtteilen und der Zukunftsindustrie sowie im Suden zur Volkshochschule und
der Innenstadt von Neuwied. Dartber hinaus wird durch eine neue Ful3- und Radwege-
bricke im Hafenbereich der Stadtteil Irlich direkt mit dem Entwicklungsgebiet verknulpft.
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Durch die Integration und die Aufwertung der vorhandenen Griin- und Waldflachen, ins-
besondere entlang der Gewasser Wied und Hammergraben, wird das Entwicklungsge-
biet durch diesen blau-griinen Mantel, erganzt durch Naherholungs- und Freizeitange-
bote, in die umliegenden Griinstrukturen gut eingebettet.

Hedd_,es-dorf,er-' ‘S
e ‘_.B'erg ;

Wiedhafen

-

Weitere Merkmale der Konversion sind die Innenentwicklung von Wohn- und Gewerbe-
raumen auf einer seit Jahren untergenutzten Flache, die Schaffung von Arbeitsplatzen
sowie die Entwicklung einer Schule und zweier Kitas. Diese Einrichtungen stehen auch
den angrenzenden Stadtteilen zur Verfligung und sind als Mehrwert flir die Gesamtstadt
zu betrachten.

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept fiir das ehemalige Rasselstein-Areal basiert auf einer klar
gegliederten Blockstruktur mit o6ffentlichen Griinflachen und privaten Innenhofen. Die
Innenhofe dienen der ErschlieBung, Erholung, Kommunikation und dem Kleinkinder-
spiel und konnen entsprechend der jeweiligen Wohnformen flexibel gestaltet werden.
Die Blockstruktur orientiert sich an einem orthogonalen Raster mit Nord-Siid- und Ost-
West-Ausrichtung, wodurch klare Raumkanten entstehen und gleichzeitig Sichtbezie-
hungen zwischen den Wasserlagen ermoglicht werden.

Ein wesentliches Merkmal des Quartiers ist die Integration historischer Bestandsge-
baude und industrieller Relikte. Pragende Bauwerke wie das ehemalige Hospital und der
Lokschuppen werden als identitatsstiftende Elemente in die Quartiersentwicklung ein-
gebunden. Im Bereich des Lokschuppens wird die Blockstruktur zugunsten einer offenen
Bebauung mit freistehenden Baukorpern aufgeldst, wodurch ein zentraler Stadtplatz als
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besonderer Aufenthalts- und Begegnungsraum entsteht. Darliber hinaus werden die his-
torischen Gleisanlagen der ehemaligen Werksbahn durch Wegebeziehungen und gestal-
terische Elemente in die Freiraumplanung integriert und machen die Industriegeschichte
des Standorts erlebbar.

Die stadtebauliche Struktur zeichnet sich durch eine hohe Flexibilitat hinsichtlich Nut-
zung und Gebdaudeausbildung aus. Unterschiedliche Blocktypen sowie variierende Ge-
baudehohen schaffen eine differenzierte Quartiersstruktur und betonen wichtige Stadt-
raume, Platze und Grunflachen. Die Hohenentwicklung orientiert sich an der umgeben-
den Stadtstruktur und sieht eine Verdichtung im Quartiersinneren mit bis zu sieben Ge-
schossen vor, wahrend die Gebdudehohen zu den Randbereichen hin abnehmen und
einen Ubergang zur Landschaft herstellen.

Das Quartier verfolgt das Ziel einer sozialen und funktionalen Mischung. Es sollen viel-
faltige Wohnangebote fiir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen entstehen, einschliel3-
lich sozial geférderten Wohnraums sowie hdherwertiger Wohnformen. Erganzt wird
dies durch ein breites Spektrum an Gewerbe-, Dienstleistungs-, Bildungs- und Betreu-
ungsangeboten. Entlang der zentralen Grinen Meile sind 6ffentliche Nutzungen wie
Gastronomie, Nahversorgung und Gemeinschaftseinrichtungen vorgesehen. Zudem
sind Flachen fir Kindertagesstatten und eine Grundschule eingeplant. Insgesamt ent-
steht ein lebendiges, durchmischtes und zukunftsfahiges Stadtquartier mit hoher Auf-
enthaltsqualitat und starker Identitat.
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Abb. 22: Dafstellung der stadtebaulichen éliederung durch Gebaudehdohen; ohne MaRstab
(Quelle: eigener Entwurf Planungsteam)
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Abb. 23: Darstellung der Geb 6gien der Blockbebauung
ohne MaRstab (Quelle: eigener Entwurf Planungsteam)

Freiraum

Das Freiraumkonzept verfolgt das Ziel, das ehemalige Rasselstein-Areal eng mit den um-
gebenden Natur- und Parkraumen zu vernetzen und einen hochwertigen, naturnahen
Landschaftsraum innerhalb des neuen Quartiers zu schaffen. Die Freianlagen orientieren
sich am Leitbild eines klimaresilienten und biodiversitatsfordernden Parks, der vielfaltige
Moglichkeiten fir Erholung, Begegnung, Bewegung, Naturerleben und Freizeit bietet.
Die zentrale , Griine Meile” bildet dabei das pragende Freiraumelement des Quartiers.
Sie folgt dem Verlauf der ehemaligen Werksbahn, verknupft die unterschiedlichen Teil-
bereiche des Quartiers miteinander und stellt zugleich eine Verbindung zur Innenstadt
von Neuwied her.

Die Grin- und Freirdume werden naturnah gestaltet und durch klimaangepasste, arten-
reiche Vegetationsstrukturen gepragt. Ziel ist die Férderung der biologischen Vielfalt
durch die Vernetzung unterschiedlicher Lebensraume, die Verwendung klimarobuster
Pflanzenarten sowie erganzende MalRnahmen wie Dachbegriinungen und Nisthilfen. Die
Freiraumstruktur wird durch den Felsenpark, die Griine Meile, den Hafenpark sowie wei-
tere Grunflachen ergéanzt und bildet ein zusammenhangendes 6kologisches Netzwerk.
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B griine Meile

Abb. 24: Verlauf der »Griinen Meile”; ohne MalR3stab (Quelle: eigener Entwurf PIanungstem)

Besondere Freiraumqualitaten entstehen durch die Entwicklung des Wiedhafens zu ei-
nem attraktiven Freizeit- und Aufenthaltsbereich sowie durch die Gestaltung eines zent-
ralen Platzbereichs im Umfeld einer bestehenden Felsformation. Erganzend hierzu sind
naturnahe Wald- und Grilinstrukturen vorgesehen, die zur Verbesserung des Mikrokli-
mas beitragen und die Aufenthaltsqualitat erhohen. Insgesamt wird ein geringer Versie-
gelungsgrad angestrebt, um die natlirliche Versickerung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser zu fordern.

Die Freiraume werden entsprechend ihrer Nutzung in 6ffentliche, halboffentliche und
private Bereiche gegliedert. Wahrend im nordlichen Abschnitt der Griinen Meile eher
wohnungsnahe und nachbarschaftlich gepragte Freiraume vorgesehen sind, nimmt der
offentliche und urbane Charakter in Richtung Stiden mit erganzenden Angeboten fir
Mobilitat, Spiel, Begegnung und Versorgung zu. Private und halboffentliche Innenhofe
werden durch hochwertige, naturnahe Begriinungen und identitatsstiftende Baumpflan-
zungen gepragt.

Ein weiterer Schwerpunkt des Freiraumkonzeptes liegt auf dem nachhaltigen Umgang
mit Wasser. Das Niederschlagswasser soll Giber bepflanzte Mulden gesammelt, gereinigt
und dem Hammergraben zugefiihrt werden. Eine teilweise Rickhaltung und Wiederver-
wendung des Wassers fur Bewasserungszwecke sind vorgesehen. Die vorhandenen Ge-
wasserstrukturen von Hammergraben und Wied werden als identitatsstiftende Elemente
in die Quartiersentwicklung integriert. Insbesondere entlang der Wied entstehen durch
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Uferwege, Aufenthaltsbereiche und differenziert gestaltete Uferzonen attraktive Frei-
raume mit hoher Aufenthalts- und Erlebnisqualitat.

Entwicklungsabschnitte

Die Entwicklung des Quartiers ist in Etappen vorgesehen. Dazu ist das Rasselstein-Areal
in vier Phasen eingeteilt, welche farblich codiert und auch unabhédngig voneinander ent-
wickelt werden konnten. Jedoch greifen die unterschiedlichen Bereiche im Rahmen ei-
ner Gesamtentwicklung ineinander und begunstigen sich gegenseitig, sodass nur durch
eine vollstdandige Umsetzung aller Phasen ein ganzheitliches, zukunftsorientiertes neues
Stadtquartier fur Neuwied entstehen kann. Nordlich der B 42 ist die Aufstellung von drei
Teilbebauungspldanen vorgesehen. In einem letzten Schritt sollen die Flachen sudlich der
B 42 durch Anderung des bestehenden Bebauungsplans entwickelt werden.

Abb. 25: Mégliche Entwicklungsphasen (ohne MaBstab)
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Mobilitat und Verkehrliche ErschlieRung

Das flir das Rasselstein-Quartier ist ein Mobilitatskonzept in Bearbeitung. Das Konzept
verfolgt das Ziel, eine nachhaltige, zukunftsorientierte und ressourcenschonende Ver-
kehrsinfrastruktur zu schaffen. Grundlage bilden Analysen der bestehenden Verkehrssi-
tuation, der Anbindung des Plangebiets sowie des Mobilitdtsverhaltens unterschiedli-
cher Nutzergruppen. Dabei werden zuklinftige Entwicklungen wie Digitalisierung, Home-
office und veranderte Mobilitatsbedurfnisse bericksichtigt.

Zentrales Leitbild ist die Entwicklung eines autoarmen Quartiers, in dem der motorisierte
Individualverkehr auf das notwendige Mal3 reduziert wird. Gleichzeitig sollen attraktive
Alternativen geschaffen werden, um eine hohe Mobilitatsqualitat fiir Bewohner, Be-
schaftigte und Besucher sicherzustellen. Hierzu sind verschiedene Mobilitatsbausteine
vorgesehen, darunter Carsharing- und Bikesharing-Angebote, eine Starkung des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs, hochwertige Fahrradabstellanlagen, Reparaturstationen
sowie Mobilitdtsangebote wie Mieter- und Jobtickets.

Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Forderung des Ful3- und Radverkehrs. Durch
ein engmaschiges, sicheres und attraktives Wegenetz sollen kurze Wege innerhalb des
Quartiers sowie eine gute Anbindung an die angrenzenden Stadtteile und die Innenstadt
gewahrleistet werden. Dies tragt zur Reduzierung des motorisierten Verkehrsaufkom-
mens, zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum sowie zur Forde-
rung nachhaltiger Mobilitdtsformen bei.

Erganzend sind Mobility Hubs und dezentrale Mobility Spots vorgesehen, die verschie-
dene Verkehrsmittel verkniupfen und multimodale Mobilitat ermdglichen. Der ruhende
Verkehr soll Giberwiegend in Quartiersgaragen an den Randbereichen des Quartiers or-
ganisiert werden. Unterstitzt wird dies durch ein intelligentes Parkraummanagement,
das den Stellplatzbedarf optimiert und den Flachenverbrauch innerhalb des Quartiers
reduziert.

Ein wesentliches Ziel der Quartiersentwicklung ist die leistungsfahige verkehrliche Ver-
kntipfung des Rasselsteinquartiers mit der Gesamtstadt. Dabei wird insbesondere die
Anbindung fiir den Ful3- und Radverkehr gestarkt, um kurze und attraktive Wege zu den
umliegenden Stadtquartieren, Freiraumen und zentralen Einrichtungen zu schaffen. Die
Grine Meile Gibernimmt hierbei eine zentrale Funktion als durchgangige Nord-Sid-Ver-
bindung fiir den nichtmotorisierten Verkehr und tragt zur engen Vernetzung des Quar-
tiers mit dem Stadtgebiet bei. Langfristig wird eine Anbindung der Mobilitatsangebote
bis in die Innenstadt angestrebt.

Hinsichtlich der Verteilung der (kiinftigen) Verkehrsmengen sowie der Auswirkungen auf
die StralRenrdume und Knotenpunkte wurden parallel zu den stadtebaulichen Planungen
Verkehrsuntersuchungen und -prognosen erstellt. Diese sind als Anlage beigefligt. Die
Unterlagen beziehen sich auf die Gesamtentwicklung und werden bis zur Offenlage des
vorliegenden Bebauungsplans nochmals aktualisiert und fortgeschrieben sowie auch
auf den jeweiligen Teilbebauungsplan heruntergebrochen.
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Festgehalten werden kann zum gegenwartigen Zeitpunkt, dass voraussichtlich eine An-
passung des Knotenpunktes B 42/ Rasselsteiner Stral3e zur Gewahrleistung einer ausrei-
chenden Leistungsfahigkeit erforderlich wird.

AuRere ErschlieBung

Die aul3ere ErschlieBung des Quartiers erfolgt Gber drei Hauptanschlusspunkte im Su-
den, Osten und Norden des Plangebiets. Wahrend der Ostliche Knotenpunkt bereits be-
steht, sind die nordlichen und sidlichen Anbindungen neu vorgesehen. Die Erschlie-
Bungspunkte werden durch eine innere ErschlieBungsstral3e miteinander verbunden
und gewahrleisten eine leistungsfahige Anbindung des Quartiers an das lGibergeordnete
StralBennetz. Der sudliche Knotenpunkt dient dartber hinaus der moglichen Erschlie-
Bung angrenzender Entwicklungsflachen, wahrend der nordliche Anschluss insbeson-
dere die Anbindung gewerblich gepragter Nutzungen sicherstellt.

Durch die Anbindung an die Rasselsteiner Stral3e sowie an die Bundesstral3e 42 wird
eine Verteilung der Verkehrsstrome auf mehrere Zufahrten ermdoglicht. Hierdurch kon-
nen die Verkehrsbelastungen im Quartier reduziert und eine leistungsfahige Abwicklung
des Ziel- und Quellverkehrs gewahrleistet werden. Die randliche Fuhrung der Haupter-
schlieBung unterstlitzt zugleich das Ziel eines autoarmen Quartiers und schafft die Vo-
raussetzung fur hochwertige Aufenthalts- und Freirdume im Inneren des Quartiers.

Das Wohngebiet an der Rasselsteiner Stralde wird Gber eine Wohnstral3e erschlossen.
Diese ist auf Hohe des ehemaligen Hospitals an die Rasselsteiner Stral3e angeschlossen.
Der Knotenpunkt mit Linksabbieger existiert bereits heute, als Zufahrt zu einem Park-
platz. Die Wohnstral3e wird als Einbahnstral3e gefiihrt und etwa 140 m sudlich wieder
mit der Landesstral3e verbunden.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Rasselsteinquartiers orientiert sich am Leitbild eines auto-
armen Quartiers. Der motorisierte Individualverkehr wird auf wenige ErschlieBungsach-
sen konzentriert und auf das notwendige Mal3 begrenzt.

An den zentralen Quartierszugangen sind Mobility Hubs vorgesehen, die als multimo-
dale Mobilitatsknotenpunkte dienen. Neben Stellplatzangeboten blindeln sie weitere
Mobilitats- und Serviceangebote und fordern den Umstieg auf nachhaltige Verkehrsmit-
tel. Erganzend konnen in Teilbereichen quartiersbezogene Tiefgaragen zur Deckung des
Stellplatzbedarfs geschaffen werden.

Innerhalb des Quartiers wird der motorisierte Verkehr bewusst eingeschrankt. Die
WohnstralRen sind tUberwiegend dem autorisierten Verkehr vorbehalten. Dauerhaftes
Parken im 6ffentlichen Stral3enraum ist nicht vorgesehen. Fur kurzzeitiges Halten sowie
notwendige Fahrten von Anliegern, Ver- und Entsorgungsdiensten sowie Rettungsfahr-
zeugen werden entsprechende Halte- und Ausweichmaoglichkeiten bereitgestellt.

Die zentrale Griine Meile bildet das Ruckgrat des Ful3- und Radverkehrsnetzes und bleibt
grundsatzlich frei von privatem Kraftfahrzeugverkehr. Durch die Reduzierung der Stra-
Benflachen und die Schaffung weitgehend autofreier Bereiche entstehen hochwertige
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offentliche Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die ErschlieBungsstruktur unterstitzt
damit die Ziele einer nachhaltigen Mobilitatsentwicklung sowie eines lebenswerten und
verkehrsarmen Stadtquartiers.
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Abb. 26: Mobility Hubs im Quartier — Parken und Stellplatze; c;hne MaRstab (Quelle: eigener Ent-
wurf Planungsteam)

Die zentrale Griine Meile bildet das Riickgrat des Ful3- und Radverkehrsnetzes und bleibt
grundsatzlich frei von privatem Kraftfahrzeugverkehr. Durch die Reduzierung der Stra-
Benflachen und die Schaffung weitgehend autofreier Bereiche entstehen hochwertige
offentliche Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die ErschlieBungsstruktur unterstitzt
damit die Ziele einer nachhaltigen Mobilitatsentwicklung sowie eines lebenswerten und
verkehrsarmen Stadtquartiers.

Die Wohn- und Seitenstral3en libernehmen innerhalb des Quartiers eine untergeordnete
ErschlielBungsfunktion und ergédnzen die ubergeordneten Verkehrs- und Freiraumstruk-
turen. Sie dienen der ErschlieBung der Wohn- und Gewerbenutzungen sowie der Unter-
bringung notwendiger Ver- und Entsorgungsfunktionen. Darlber hinaus bieten sie Fla-
chen fur erganzende Mobilitatsangebote, Fahrradabstellanlagen sowie kurzzeitige Hal-
temaoglichkeiten.

Die Gestaltung der Wohn- und Seitenstral3en orientiert sich an den Anforderungen eines
autoarmen Quartiers und berucksichtigt sowohl funktionale als auch freirdumliche As-
pekte. Sie tragen zur Vernetzung der Gebdude mit den 6ffentlichen Freiraumen bei und
unterstutzen eine hohe Aufenthaltsqualitdt im Quartier. Die konkrete Ausgestaltung der
Stral3enrdume sowie die Einbindung privater Nebenanlagen und Freiraumelemente



Seite 40, Bebauungsplan Nr. 805 Il ,Rasselsteinquartier”, Stadt Neuwied, Stadtteile Heddes-
dorf und Irlich, Begriindung und Umweltbericht, Fassung fiir die friihzeitige Beteili-
gung gem. 8 4(1) BauGB, Stand Juni 2026

wiw ve =

werden im weiteren Planungsprozess und im Rahmen der qualitatssichernden Verfah-
ren weiter konkretisiert.

Bahnhaltepunkt

Im Entwicklungsgebiet stidlich der B 42 (aul3erhalb des hier vorliegenden Bebauungs-
plans) wird ein neuer Kopfbahnhof untersucht, welcher eine direkte Anbindung an den
Bahnhof Neuwied (und weiter ohne Umsteigen bis Koblenz) ermoglichen kénnte. Diese
tberregionale Anbindung bietet eine attraktive und direkte Verbindung an die Stadtmitte
und das Oberzentrum und somit eine weitere attraktive Mdglichkeit zur Reduzierung des
Aufkommens des MIV. Details werden im weiteren Planungsprozess erarbeitet und flie-
Ben im Bedarfsfall in die weiteren Bauleitplane ein.

Entwdésserung

Im Zuge der Quartiersentwicklung werden die bestehenden Entwasserungsanlagen voll-
standig neu hergestellt. Die Abwasserentsorgung erfolgt entsprechend dem Stand der
Technik im Trennsystem, wobei Schmutz- und Niederschlagswasser getrennt erfasst
und abgeleitet werden. Aufgrund der Nahe zur Klaranlage Neuwied ist eine Ableitung
des Schmutzwassers in sudlicher Richtung vorgesehen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des Plangebiets ist aufgrund vor-
handener Bodenbelastungen nicht vorgesehen. Stattdessen wird das anfallende Nieder-
schlagswasser differenziert nach dem Belastungsgrad der angeschlossenen Flachen be-
handelt. Unbelastete Niederschlagswasser, insbesondere von Dachflachen, werden di-
rekt dem Regenwasserkanalnetz zugefihrt. Niederschlagswasser von stéarker belasteten
Verkehrs- und Platzflachen wird vor der Einleitung tiber dezentrale Behandlungsanlagen,
insbesondere Mulden-Rigolen-Systeme mit belebter Oberbodenzone, gereinigt. Das ge-
reinigte Wasser wird anschlieRend gemeinsam mit dem Gbrigen Niederschlagswasser
Uber das Regenwasserkanalnetz dem Hammergraben zugeleitet.

Das Niederschlagswasser der unbelasteten Flachen wird direkt Gber Dachablaufe/ Rin-
nen etc. in das Regenwasserkanalnetz eingeleitet. Das Niederschlagswasser von stark-
und malig belasteten Flachen ist zu behandeln bzw. zu reinigen. Hierfur sind dezentrale
Mulden-Rigolen-Systeme vorgesehen. In diesen versickert das Wasser zunéachst tber
eine belebte Oberbodenzone (Mutterbodenschicht) und wird hierdurch gereinigt. Von
dort wird das gereinigte Oberflaichenwasser gefasst und in das geplante Regenwasser-
kanalnetz eingeleitet. Uber dieses Regenwasser-Kanalsystem wird das gereinigte Was-
ser zusammen mit dem tbrigen Niederschlagswasser in den Hammergraben abgeleitet.

Die Entwéasserungsplanung, die im weiteren Verfahren noch detailliert erarbeitet wird,
wird die besonderen wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Standorts be-
ricksichtigen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines durch Deichanlagen geschutzten Be-
reichs und ist gegen Hochwasser der Wied sowie gegen Riickstau aus dem Rhein gesi-
chert.

Energie
Fur das Plangebiet wird eine nachhaltige und ressourcenschonende Energieversorgung
angestrebt. Ziel ist die Maximierung der Energieeffizienz bei gleichzeitiger Minimierung
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des Energie- und Ressourcenverbrauchs. Durch die Berticksichtigung von Energieflexi-
bilitat und Energiespeicherung soll das o6ffentliche Stromnetz entlastet und die Nutzung
lokal erzeugter erneuerbarer Energien optimiert werden.

Die stadtebauliche Struktur des Quartiers unterstitzt diese Zielsetzung. Die vorgesehene
Gebaudeanordnung sowie die Orientierung der Baukorper schaffen glinstige Vorausset-
zungen flr die passive Nutzung solarer Gewinne und die aktive Energieerzeugung durch
Photovoltaik- und gegebenenfalls Solarthermieanlagen. Die héhere bauliche Konzentra-
tion im sudlichen Bereich und die aufgelockerte Bebauung im nérdlichen Bereich er-
moglichen eine gute Besonnung der Gebaude und Freirdume.

Neben der Energieversorgung werden auch mikroklimatische Aspekte berticksichtigt.
Begriinte Dacher und Fassaden, Wasserflachen sowie verschattete Aufenthaltsbereiche
tragen zur Reduzierung sommerlicher Warmebelastungen bei und verbessern die Auf-
enthaltsqualitdt. Gleichzeitig fordern durchliftungswirksame Freiraumstrukturen die
Luftzirkulation innerhalb des Quartiers.

Zur weiteren Reduzierung des Energiebedarfs werden Mal3nahmen zur Optimierung der
Gebéaudehullen und der technischen Gebadudeausriistung angestrebt. Hierzu zéhlen ins-
besondere die Nutzung von Tageslicht, die Vermeidung sommerlicher Uberhitzung, die
Forderung natlrlicher Liftung sowie der Einsatz energieeffizienter Heiz-, Kiihl- und Luf-
tungssysteme. Naturbasierte Losungen wie Dach- und Fassadenbegriinungen leisten
hierbei einen zusatzlichen Beitrag zur Energieeinsparung und Klimaanpassung.

Fur die zuklinftige Energieversorgung werden verschiedene erneuerbare und innovative
Technologien berucksichtigt. Dazu gehoren insbesondere Photovoltaikanlagen, Ge-
othermie, Nahwarme- und Nahkaltenetze, die Nutzung von Abwarme sowie weitere kli-
mafreundliche Energiequellen. Darliber hinaus wird die Moglichkeit lokaler Energiever-
binde und Speichersysteme geprift, um die Eigenversorgung zu starken und die Netz-
stabilitat zu unterstutzen.

Grundsatzlich soll das Quartier so entwickelt werden, dass der Energiebedarf durch eine
kompakte Bauweise, eine energieoptimierte Gebaudeausrichtung sowie effiziente tech-
nische Systeme maoglichst geringgehalten wird. Gleichzeitig sollen die baulichen und
technischen Strukturen ausreichend flexibel gestaltet werden, um auf zuklnftige tech-
nologische Entwicklungen und sich verdndernde Anforderungen reagieren zu konnen.
Bis zur Offenlage wird das Energiekonzept ausgearbeitet. Ggf. erforderliche bauleitpla-
nerische Regelungserfordernisse werden berlicksichtigt und flieRen die weitere Ausar-
beitung der Planunterlagen ein.

Immissionen

Bis zur Offenlage des Bebauungsplans wird ein schalltechnisches Gutachten sowohl fiir
die Gesamtentwicklung als auch fir den vorliegenden Bebauungsplan erstellt. Die Er-
kenntnisse fliel3en in die Bauleitplanung ein.

Zum Verfahren der 13. Anderung des Flachennutzungsplans wurde eine schalltechni-
sche Ersteinschatzung erstellt. Das Dokument ist als Anlage beigefugt.
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Aufgrund der angrenzenden Bahngleise, Stral3en und des bestehenden Gewerbes - ins-
besondere des Blockheizkraftwerks im Norden —wurden maogliche schalltechnische Kon-
flikte friihzeitig untersucht. Unter angenommenen Voraussetzungen ergab die Untersu-
chung:

e Bei freier Schallausbreitung auf unbebauter Flache und ohne zusatzliche Schall-
schutzmalinahmen werden die nach TA Larm zulassigen Orientierungswerte fir
Gewerbelarm in den geplanten Wohnbauflachen nicht tiberschritten.

o Die prognostizierten Verkehrslarmwerte liegen oberhalb der Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete, jedoch deutlich unterhalb der durch
die Rechtsprechung entwickelten Zumutbarkeitsgrenze, die eine Gesundheitsge-
fahr darstellt (70 dB(A) tagstiber, 60 dB(A) nachts).

« In anderen relevanten Bereichen sind keine Uberschreitungen der zuldssigen
Larmwerte zu erwarten.

Daher werden auf Ebene der Bebauungsplanung gezielte Schallschutzmal3nahmen um-
gesetzt werden mussen, um mogliche Larmbelastungen zu minimieren und eine hohe
Wohnqualitat im Quartier zu gewahrleisten. Die 0. g. Gutachten sollen entsprechende
MalBRnahmen und Regelungen aufzeigen. Diese flieRen in die weitere bauleitplanerische
Ausarbeitung sowie die Abwéagung ein.

Zielsetzungen

Ziel des Bebauungsplans ist es, die industrielle Brache einer sinnvollen Nachnutzung
zuzufiihren. Der Bebauungsplan ist Teil einer groReren stadtebaulichen Entwicklung und
bildet somit nur einen Teil der zugrunde liegenden Planungskonzeption des Rasselstein-
quartiers ab (in obiger Darstellung griin hinterlegt). Die Bestandshallen nordlich des
Plangebiets werden saniert und einer neuen industriellen Nutzung zugefiihrt. Auch das
Blockheizkraftwerk bleibt, mit kleineren Anpassungen, bestehen. Als Puffer zwischen der
industriellen Nutzung und der Wohnbebauung ist ein Gewerbegebiet und ein Mobilitats-
hub vorgesehen. Daran schliel3t sich ein allgemeines Wohngebiet an. Darin sind Mehr-
familienhauser in einer zur Wied hin offenen Blockrandbebauung geplant. Im Plangebiet
wird eine Verdichtung nach Innen angestrebt, sodass eine rdumliche Fassung der zent-
ralen Grinen Meile entsteht. Auf den Flachen der Werksbahntrasse ist die Griine Meile
als zentrale Wegeverbindung und linearer Park geplant. Ostlich davon verlauft der Ham-
mergraben, der als industriehistorisches Relikt erhalten werden soll. Zwischen Hammer-
graben und Rasselsteiner Stral3e ist ein an die umgebende Bebauung angepasstes
Wohnquartier mit Reihenhdusern geplant.

Nicht zuletzt liegen der angestrebten Entwicklung sehr differenzierte stadtebauliche
Ziele zur Entwicklung des Gelandes zugrunde. Die Aufstellung der Stadt Neuwied aus
dem Jahr 2019 ist als Konkretisierung der bis dato vorliegenden Planungen zu verste-
hen. Auszugsweise seien genannt:

Verkehr
»  Stddtebauliche Verkniipfung der Stadtteile und Anbindungen (iber Ful3- und Radwege
zur Innenstadt schaffen
=  Schaffung eines autofreien Quartiers, Flachenausweisung fir Carsharing/ Bike-Sharing



Seite 43, Bebauungsplan Nr. 805 Il ,Rasselsteinquartier”, Stadt Neuwied, Stadtteile Heddes-
dorf und Irlich, Begriindung und Umweltbericht, Fassung fiir die friihzeitige Beteili-
gung gem. 8 4(1) BauGB, Stand Juni 2026

wiw ve =

»  Anordnung des ruhenden Verkehrs idealerweise an den Randbereichen des Quartiers
bspw. als komprimierte, geblindelte Parkflichen (Parkhduser oder Parkautomaten/-
tirme), MobiHubs

=  Tempordres Parken (ausgewiesene Ladezonen fiir Kurzzeitparker, ausreichende Anzah/
an Kunden- und Besucherstellpldtzen)

»  Einbindung/ Priifung des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV)

Stddtebauliche Strukturen/Bebauung
» stadtebauliche Entwicklung mit den Schwerpunkten Wohnen, Dienstleistung und Ge-
werbe mit dem Ideal einer Stadt der kurzen Wege
»  Entwicklung von unterschiedlichen Typologien (Blockrandbebauung, Zeilenbau, Punkt-
héuser)
»  Verknipfung von Fluss und Stadt mit entsprechenden Griin- und Freirdumen, Zugang-
lichkeit des Ufers und des Hafens fiir die Offentlichkeit schaffen

Industriekultur
»  Erhalt/ Aufwertung/ Einbindung von Bestandsgebauden in die Planung (wie beispiels-
weise Lokschuppen, Stellwerk, ehemaliges Pfortnerhaus, Pumpwerk, ehem. Verwaltung-
und Produktionsgebaude der Firma Rasselstein, Bahnanlagen, Briicken etc.) in Form von
Folgenutzungen

Griinfldchen/ Freirdume
»  Schaffung qualitativ hochwertiger Griinrdume (Aufenthaltsbereiche, Ufergestaltung ent-
lang der Wied, Spielbereiche fir unterschiedliche Altersgruppen, barrierefreie Zugang-
lichkeiten, Férderung der biologischen Vielfalt entlang der Gewdsser, ...)
» Kindergerechtes Quartier (Spielbereiche im Griinen, geschliitzte Freirdume, Riickzugs-
maoglichkeiten, Erlebnisvielfalt, Bewegungsforderung, ...)

Hafenanlage
»  Schaffung von Sport- und Freizeitflachen bei Erhalt und Modernisierung der Bestands-

gebaude und unter E/'qpeziehung der bestehenden Hafenanlagen
»  Ausgestaltung von in Uberschwemmungsgebiet befindlichen Teilbereichen als biotopar-
tige Naturlandschaft

Gewadsser
= Zugénglichkeit zum Wasser fiir die Offentlichkeit schaffen, Erlebbarkeit/ Gestaltung von
Wied und Hammergraben
»  Okologische Aufwertung, Erhéhung der Artenvielfalt, Verbesserung der Gewdsserquali-
tat

Altlasten- und Kampfmittelverdachtsfldchen
»  Finbeziehung der notwendigen Sanierungsplanung in die Grundkonzeption (Bodenma-
nagement)
» Alternative Angebote zu privaten Freirdumen/Griinflachen wie beispielsweise Dachter-
rassen, Balkone, Loggias (Reaktion auf Bodenbelastungen)

Energieversorgung
»  Sicherstellen einer alternativen zukunftsorientierten Warme- und Stromversorgung
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= Mbobglichst energieautarkes Stadtquartier
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Abb. 27: Visualisierung stidtebaulicher Entwurf, ohne
nungsteam)
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MaRstab (Quelle: eigener Entwurf Pla-

Stadtebaulichen Kenndaten (Angabe in ha)

Wohnbauflachen 2,50
Urbane Gebiete 0,36
Gewerbliche Bauflachen 0,99
Sondergebiete "Mobilitatshub" 0,39
StralRenverkehrsflachen 1,59
Gemeinbedarfsflachen "Kita" 0,18
Gemeinbedarfsflachen "Kultur" 0,01
Verkehrsflachen bes Zwb. "Ful3- und Radweg, Griine Meile" 0,73
Verkehrsflachen bes Zwb. "Multifunktionsflache" 0,30
Verkehrsflachen bes Zwb. "Parkplatz" 0,04
Verkehrsflachen bes Zwb. "Geh- und Radweg" (nicht GM) 0,06
Ver- und Entsorgungsflache "KWK" 1,06
Ver- und Entsorgungsflache "Hochwasserbehalter" 0,04
Wasserflachen 0,40

Offentl. Griinflache "Griine Meile" 1,54
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Qf‘fentl. Griinflache "Parkanlage" 2,77
foentliche Grunflachen "Verkehrsgrin" + Erhalt 0,80
(__)ffentliche Grunflachen "Ausgleichsflachen" 0,29
Offentliche Griinflachen "Deichanlagen" 1,43
Private Grunflachen "Erhalt" 0,18
Private Grunflachen "Ausgleichsflachen" 0,32
Gesamt 15,98

4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Flachentypen ausgewiesen:
e Allgemeine Wohngebiete (WA)

e Urbanes Gebiet (MU)

e Gewerbegebiete (GE)

e Sonstiges Sondergebiet (SO)

¢ Gemeinbedarfsflachen (siehe Unterkapitel Flachen fir den Gemeinbedarf)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Zielsetzung der Gebietsausweisung ist die Schaffung von raumlich verdichtetem
und zugleich qualitatsvollem Wohnraum. Zur Umsetzung der im Masterplan vorgesehe-
nen differenzierten stadtebaulichen Struktur wird das Gebiet in die Ordnungsbereiche
WA1 bis WA3 gegliedert. Die Abgrenzung in drei Ordnungsbereiche (WA1-WA3) erfolgt
auf Grundlage der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und
zur Dachneigung. Damit wird eine klare stadtebauliche Abstufung mit unterschiedlichen
Wohnformen, Dichtegraden und Freiraumqualitaten hergestellt.

Angesichts der Grol3e des Quartiers bzw. der gesamten stadtebaulichen Entwicklung
und der Funktion als eigenstdndiger Wohnstandort werden neben Wohngebauden wei-
tere, einem Allgemeinen Wohngebiet zugehérige Nutzungen tUberwiegend zugelassen.
Hierzu zahlen die gemal § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen:
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Diese Nutzungen tragen zur funktionalen Durch-
mischung, kurzen Wegen und zur Belebung des Quartiers bei.

Darliber hinaus sind die gemal3 § 4 (3) Nr. 1-3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen —
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen flir Verwaltungen - tiberwiegend
Teil des Bebauungsplans. Damit wird eine gewisse Flexibilitat in der Entwicklung ge-
wahrleistet und erganzende Nutzungsbausteine ermadglicht.

Die Zulassigkeiten orientieren sich damit weitgehend an den Vorgaben des § 4 BauNVO.
Ausgeschlossen werden lediglich Betriebe und Einrichtungen, die der geplanten Ge-
bietsnutzung zuwiderlaufen. Hierzu zahlen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da sie aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihrer ty-
pischen Betriebsstrukturen im Widerspruch zu der angestrebten Entwicklung eines kom-
pakten, in Teilen hochverdichteten und vorwiegend durch Wohnnutzung gepragten
Quartiers stehen. Dartiber hinaus wiirden sie zusatzliche verkehrliche Belastungen durch
Zielverkehre erzeugen und damit potenzielle Nutzungskonflikte mit der Wohnnutzung
hervorrufen. Die Nutzungen stehen zudem aufgrund ihres Besucherverkehrs im Gegen-
satz zur Zielsetzung einer verkehrsarmen Quartiersstruktur mit einem Schwerpunkt auf
Ful3- und Radverkehr. Die wohnortnahe Versorgung mit Kraftstoffen ist zudem durch
eine bestehende Tankstelle in etwa 400 m Entfernung 6stlich des Plangebiets bereits
gewahrleistet. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe finden zudem Raum in den an-
grenzenden Urbanen Gebieten und Gewerbegebieten.

Besondere Bestimmungen
In den einzelnen Ordnungsbereichen des Allgemeinen Wohngebiets erfolgt eine Fein-
steuerung der zuldssigen Arten von Nutzungen gem. § 1 (5) — (9) BauNVO.

gem. § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssig gem. § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zuldssig
d. Versorgung | Schank- und nicht storende | Betriebe d. Be- | Anlagen fiir
d. Gebiets die- | Speisewirt- Handwerks- herbergungs- Verwaltungen
nende Laden schaften betriebe gewerbes
WA1 | zulassig zulassig ausnahmsw. ausnahmsw. ausnahmsw.
zulassig zulassig zulassig
WA2 | zulassig zulassig zulassig nicht nicht
zulassig zulassig
WA3 | ausnahmsw. zulassig ausnahmsw. nicht ausnahmsw.
zuléssig zulassig zulassig zulassig

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) werden nicht storende Handwerksbetriebe nur
ausnahmsweise zugelassen. Dies tragt der besonderen Lage des Gebiets an der ,Gri-
nen Meile” Rechnung, die durch eine erhohte Aufenthaltsqualitat, reprasentative Frei-
raume und einen hohen FulRgangeranteil gepragt ist. Die Beschrankung dient dazu, sto-
rende Auswirkungen auf das Erscheinungsbild sowie auf die Aufenthalts- und Wohn-
qualitat — insbesondere durch Lieferverkehre, Emissionen oder betriebliche Ablaufe — zu
vermeiden. Gleichzeitig wird kein vollstandiger Ausschluss vorgenommen, um eine ge-
wisse Nutzungsflexibilitdt zu sichern und gebietsvertragliche, kleinteilige Handwerksbe-
triebe mit angemessenem Publikumsverkehr weiterhin zu ermaéglichen.

Im Ordnungsbereich WA2 werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen
fur Verwaltungen ausgeschlossen. Damit wird der Charakter einer ruhigen, vorwiegend
durch Wohnen gepragten Gebietsentwicklung gesichert. Das Gebiet ist insbesondere
auf familienorientiertes Wohnen mit einem geringen Storpotenzial und wenig Verkehrs-
belastungen ausgerichtet. Die genannten Nutzungen gehen regelmaf3ig mit erhohtem
Publikumsverkehr, haufig wechselnden Nutzergruppen sowie zusatzlichen Verkehrsstro-
men einher und widersprechen damit der angestrebten Wohnruhe und Gebietsvertrag-
lichkeit. Durch ihren Ausschluss wird eine stabile, langfristig storungsarme Wohnnut-
zung gewahrleistet und die Wohn- und Aufenthaltsqualitat gesichert.
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Im Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA3) werden der Versorgung des Gebiets dienende La-
den sowie nicht storende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen; Betriebe
des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen. Dies tragt der Lage des Bereichs
am Quartiersrand sowie der unmittelbaren Nachbarschaft zu bestehender Wohnbebau-
ung Rechnung. Der Bereich ist auf eine eigentumsbasierte Wohnentwicklung ausgerich-
tet. Nutzungen mit regelméal3ig erhohtem Kunden- oder Besucheraufkommen wiirden
diesem Ziel entgegenstehen und zusatzliche Verkehrsbelastungen erzeugen. Durch die
ausnahmsweise Zulassigkeit wird eine begrenzte Flexibilitdt gewahrt, um untergeordnet
gebietsvertragliche Angebote zu ermdglichen. Der Ausschluss von Beherbergungsbe-
trieben dient hingegen der konsequenten Sicherung der Wohnruhe, da diese typischer-
weise mit hdaufig wechselnden Nutzergruppen und erhohtem Verkehrsaufkommen ver-
bunden sind.

Urbanes Gebiet (MU)

Angesichts der Gro3e des Quartiers bzw. der gesamten stadtebaulichen Entwicklung
und der Zielsetzung einer hohen Nutzungsmischung werden im gesamten Urbanen Ge-
biet (MU) die gebietstypischen Nutzungen lGberwiegend zugelassen. Hierzu zdhlen die
gemal’ 8 6a (2) BauNVO allgemein zuldassigen Nutzungen: Wohngebaude, Geschafts-
und Blirogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im gesamten Urbanen Gebiet werden Einzelhandelsbetriebe sowie Vergniigungsstat-
ten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kernge-
bieten allgemein zuladssig sind, und Tankstellen ausgeschlossen.

Im Urbanen Gebiet werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, um die Entstehung
eines zusatzlichen Einzelhandelsschwerpunkts innerhalb des Plangebiets zu verhindern
und damit verbundene Flachenkonkurrenzen zu vermeiden. Die Einzelhandelsentwick-
lung ist gemald den lGbergeordneten Zielsetzungen des Masterplans in den sudlich an-
grenzenden Quartieren vorgesehen, sodass dort eine Blindelung entsprechender Nut-
zungen erfolgt. Der Ausschluss dient zugleich der Begrenzung zusétzlicher Zielverkehre,
die mit Einzelhandelsnutzungen typischerweise einhergehen und unterstlitzt damit die
angestrebte verkehrsarme Quartiersstruktur.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgt aufgrund ihres mitunter erheblichen
Nutzungskonfliktpotenzials, insbesondere im Hinblick auf Larm, Besucheraufkommen
und néachtliche Nutzungsintensitdt. Angesichts des hohen Wohnanteils im Plangebiet
sowie der geplanten Ansiedlung sensibler sozialer Einrichtungen, insbesondere einer
Kindertagesstatte, ist der Schutz ruhiger Wohn- und Aufenthaltsverhaltnisse von zentra-
ler Bedeutung. Der Ausschluss dient damit dem Schutz der Wohnbevdlkerung im Plan-
gebiet und seiner Umgebung sowie der Sicherung eines funktional ausgewogenen und
sozial vertraglichen Stadtquartiers.

Mit dem Ausschluss von Tankstellen wird eine flaichenintensive Nutzung verhindert, die
der angestrebten Entwicklung eines kompakten und mischgenutzten Quartiers entge-
genstehen wirde.
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Gewerbegebiete (GE)

Um ein moglichst grolBes Nutzungsspektrum in den Gewerbegebieten 1 und 2 (GE1,
GE2) abzudecken, werden die gebietstypischen Nutzungen Ulberwiegend zugelassen.
Hierzu zdhlen die gemal § 8 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen: Gewerbebe-
triebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe, Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen fiir sportliche Zwecke. Mit
diesem Nutzungsspektrum sind Gewerbe- und Handwerksbetriebe unterschiedlicher
Branchen zulédssig, die regelmalig nicht in einem Industriegebiet zuldssig waren.

Darliber hinaus sind die gemaf § 8 () Nr. 1-2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen - Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke —Teil des Bebauungsplans. Damit wird eine gewisse Flexibilitat
gewahrleistet, um auch Betriebe mit notwendigem Bereitschafts- oder Aufsichtsperso-
nal ansiedeln zu konnen. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sind in vielen Fallen schutzbediirftig (also vor zu hohen Immissionen zu schut-
zen) und daher im Gewerbegebiet nur in Ausnahmeféllen zulédssig.

Ausgeschlossen werden ausschliel3lich solche Nutzungen, die den planerischen Zielset-
zungen fur das Gebiet entgegenstehen. Hierzu zahlen Tankstellen und Vergniigungs-
statten, da sie aufgrund ihres Flachenbedarfs, ihrer Betriebsablaufe und der mit ihnen
verbundenen Verkehrs- und Emissionswirkungen nicht mit der angestrebten Entwick-
lung eines kompakten und durch einen wesentlichen Wohnanteil gepragten Quartiers
vereinbar sind. Insbesondere Bordelle und bordelldhnliche Betriebe werden als unver-
traglich erachtet und ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient der Sicherung des ange-
strebten Gebietscharakters und der Vermeidung von sogenannten Trading-Down-Effek-
ten.

Im Ordnungsbereich GE1 sind zudem Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen,
um einer gewerblich gepragten Nutzung an diesem Standort Vorrang einzurdumen.

Sonstige Sondergebiet (SO)

Im Sonstigen Sondergebiet wird die Zweckbestimmung , Mobilitatshub” festgesetzt, um
einen zentralen Baustein der quartiersbezogenen Mobilitatsstrategie planungsrechtlich
zu sichern. Ziel ist es, unterschiedliche Verkehrsmittel raumlich zu bindeln und mitei-
nander zu verknupfen, um eine nahtlose, effiziente und moglichst nachhaltige Mobilitat
zu ermaoglichen. Hierdurch wird insbesondere die Reduzierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs sowie die Forderung alternativer Mobilitdtsangebote unterstitzt.

Der Mobilitatshub tibernimmt dabei eine libergeordnete Funktion flir das Quartier, in-
dem er verschiedene Mobilitdtsangebote an einem Standort konzentriert. Daher sind als
Nebennutzungen, Flachen fiir den o6ffentlichen Verkehr, fir Carsharing und Ride-Sha-
ring, fur Fahrradverleihsysteme, fur Ladesaulen fir Elektrofahrzeuge und E-Bikes, fur
Multimodale Mobilitatsdienste, fiir Park-and-Ride, fiir Last-Mile-Verkehr und fiir Stell-
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platze (PKW's, Fahrrader, Scooter) zuldssig. Dies tragt zur Blindelung von Verkehrsstro-
men, zur Verringerung innerquartierlicher Verkehre sowie zur Verbesserung der Erreich-
barkeit bei. Um erganzende Nutzungen zu ermdéglichen sind zudem Flachen fiir Repara-
tur und Wartung von Fahrzeugen, flir ergdnzende Serviceeinrichtungen: (bspw. War-
tebereiche, Cafés, Geschafte etc.) bis zu einer Fldche von max. 300 m2 im gesamten
Sonstigen Sondergebiet und fiir Logistik und Paketabhol- und -lieferstationen in unter-
geordnetem Umfang zulassig. Damit wird die Funktionalitat und Attraktivitat des Stand-
orts sinnvoll erganzt und zusatzliche Wege im Quartier vermieden.

Mit der priméaren Nutzung als Parkhaus wird dem absehbaren Stellplatzbedarf Rechnung
getragen und eine geordnete und flacheneffiziente Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs sichergestellt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen geregelt:
e die Grundflachenzahl (GRZ),

e Zahl der Vollgeschosse,

e Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA1, WA2) wird jeweils eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung einer hohen baulichen Dichte in-
nerhalb des Quartiers. Mit der erhohten GRZ wird die Realisierung gro3mal3stablicher
Baukorper mit hoher Flachenausnutzung erméglicht, wodurch ein wesentlicher Beitrag
zur Schaffung von hochverdichtetem Wohnraum geleistet wird. Dies entspricht den Zie-
len einer nachhaltigen Innenentwicklung, insbesondere im Hinblick auf einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden sowie die effiziente Nutzung vorhandener Infrastruktu-
ren. Der Orientierungswert der BauNVO wird Uberschritten, da er fur die angestrebte
stadtebauliche Struktur nicht ausreichend ist. Zugleich wird durch die festgesetzten Bau-
fenster angemessene Wohn- und Freiraumqualitaten gewahrleistet.

Demgegentber wird im Ordnungsbereich WA3 eine GRZ von 0,4 festgesetzt. In diesem
Bereich ist gemal Masterplan eine langgezogene Hausgruppe mit kleinteiliger Baustruk-
tur und geringerer baulicher Dichte vorgesehen. Die vorgesehene Bauform zielt auf die
Ausbildung eines differenzierten Wohnungsangebots sowie einen starker wohngebiets-
gepragten Mal3stab ab. Dadurch werden grof3ere zusammenhangende Freiflachen und
eine starkere Durchgrunung ermadglicht, was sich positiv auf die Wohnqualitat und das
Mikroklima auswirkt.

In den Gewerbegebieten 1 und 2 (GE1, GE2) wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies
entspricht dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung. Um den kiinftigen Be-
trieben einen ausreichenden Gestaltungs- und Nutzungsspielraum zu ermdglichen, wird
ein hoher Versiegelungsgrad festgesetzt. Dieser fluigt sich in die nérdlich angrenzenden
Gewerbeflachen ein.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 im Urbanen Gebiet 1 (MU1) tragt dem Planungsziel
einer hohen baulichen Dichte und Nutzungsmischung Rechnung. Die Festsetzung ist
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auch im Hinblick auf die wirtschaftliche Tragfahigkeit gemischt genutzter Quartiere er-
forderlich, da insbesondere gewerbliche Nutzungen und Geschosswohnungsbau auf
eine hohere Grundstlicksausnutzung angewiesen sind.

Im Ordnungsbereich MU2 wird, in Anlehnung an die vorhandene hohe bauliche Dichte,
eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit wird die bestehende Gebaudestruktur planungs-
rechtlich gesichert und eine der Gebietskategorie entsprechende weitere Entwicklung
ermoglicht.

Zur Versorgung des neu entstehenden Stadtquartiers wird eine Gemeinbedarfsflache
zum Bau einer Kindertagesstatte festgesetzt. Um flexibel auf die zuklinftigen Anforde-
rungen reagieren zu konnen, wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Im siidlichen Plangebiet soll ein Stellwerk zur Unterbringung einer kulturellen Nutzung
dienen. Das ausgewiesene Gebiet beschrankt sich weitgehend auf das bestehende Ge-
baude, daher wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der zuldassigen Zahl der Vollgeschosse (Z) in Kombination mit der maxi-
malen Gebaudehohe (GH) dient der Sicherung einer geordneten Hohenentwicklung im
Plangebiet. Die Hohe der baulichen Anlagen ist mal3geblich bestimmend fur die stadte-
bauliche sowie visuelle Wirkung des zukunftigen Orts- und Landschaftsbildes. Hierbei
ist, neben den bestehenden Gebauden und baulichen Anlagen in und um das Plange-
biet, auch die Fernwirkung der geplanten Gebaude aufgrund der geplanten Hochhaus-
bebauung zu berucksichtigen.

Die Festsetzung unterschiedlicher Gebaudehdhen in den verschiedenen Ordnungsberei-
chen sichert das differenzierte stadtebauliche Konzept des Masterplans zur Ausbildung
eines klar gegliederten und vertraglichen Siedlungsbildes. Die Hohenstaffelung tragt
wesentlich zur Einbindung des neuen Stadtteils in den stadtebaulichen und landschaft-
lichen Kontext bei und verbindet die stadtebauliche Zielsetzung einer rdumlich kompak-
ten und flachensparenden Bebauung mit einer vertraglichen Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Die Ordnungsbereiche WA1 und WA2 stellen unterschiedliche Abschnitte eines Gebau-
dekomplexes mit variierenden Vollgeschosszahlen dar. Um einerseits eine hohe Nut-
zungsdichte und eine effiziente Flachennutzung zu ermdoglichen und andererseits die
Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild zu begrenzen, wird eine abgestufte Ho-
henentwicklung festgesetzt. Diese reicht von niedrigeren Gebaudeteilen mit Il bis IV Voll-
geschossen und zulassigen Gebaudehohen zwischen 8,0 m und 14,5 m (WA2) bis hin zu
deutlich hoheren Baukorpern mit bis zu VIl Vollgeschossen und einer maximalen Ge-
baudehohe von 24,5 m (WA1) im zentralen Bereich entlang der Griinen Meile. Die Ge-
baudehdhen fallen dabei zum Wiedufer hin ab, wodurch ein vertraglicher Ubergang zum
Landschaftsraum geschaffen wird. Gleichzeitig wird im Kernbereich eine stadtebauliche
Verdichtung und Akzentuierung ermaoglicht.
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Im Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA3) ist eine reihenhausartige Bebauung mit niedrigen
Baukorpern vorgesehen. Damit wird sich an der Hohenentwicklung der Bestandsbebau-
ung auf der gegenuberliegenden Seite der Rasselsteiner Stral3e orientiert. Vor diesem
Hintergrund wird die maximale Zahl der Vollgeschosse auf Il und die zulassige Gebau-
dehohe auf maximal 10,0 m begrenzt. Die Hohenbegrenzung beglinstigt einen vertragli-
chen Ubergang zur umgebenden Bebauung und verhindert eine stadtebaulich uner-
wiinschte Uberformung durch {iberhdhte Einzelbaukérper.

Der Ordnungsbereich GE1 bildet einen funktionalen und gestalterischen Ubergang zwi-
schen dem aufragenden Mobilitatshub (SO) und dem nérdlich angrenzenden Heizwerk.
Es wird eine differenzierte Hohenentwicklung innerhalb des Gebietes festgesetzt, bei der
der sudliche Gebaudeteil (max. Il Vollgeschosse und 10,0 m Gebaudeh6he) niedriger
ausgebildet ist. Der nordliche Gebaudeteil wird mit einer maximalen Zahl der Vollge-
schosse von VIl und einer zulassigen Gebaudehohe von maximal 20,5 m festgesetzt. Da-
mit wird eine effektive und den Anforderungen gewerblicher Nutzungen entsprechende
Ausnutzung der Flachen ermdglicht und dem Immissionsschutz ggu. dem noérdlich an-
grenzenden Heizwerk Rechnung getragen. Gleichzeitig entsprechen Geschossigkeit und
Gebaudehbhe dem sudlich angrenzenden Mobilitatshub und bleiben hinter der Hohen-
entwicklung der sudlich gelegenen Wohnbebauung zurtck.

Das Gewerbegebiet 2 (GE2) ibernimmt eine vermittelnde Funktion zwischen der sidlich
gelegenen Kindertagesstatte, dem ndrdlich angrenzenden Industriekomplex und der
westlich gelegen, kleinteiligen Wohnbebauung. Vor diesem Hintergrund wird die Zahl
der Vollgeschosse auf lll und die maximale Gebdaudehdhe auf 13,0 m begrenzt. Damit
wird ein angemessener Ubergang zwischen den unterschiedlichen Bereichen sicherge-
stellt. Die Festsetzung ermadglicht eine effektive und funktionsgerechte Ausnutzung der
gewerblich nutzbaren Flachen, ohne die benachbarte Kindertagesstatte und Wohnbe-
bauung durch Gbermalige Bauhohen in ihrer Nutzung oder ihrer Freiraumqualitat zu
beeintrachtigen.

Das Sonstige Sondergebiet (SO) dient der Errichtung eines Mobilitatshubs mit der pri-
maren Nutzung als Parkhaus. Ziel ist es, den ruhenden Verkehr flachensparend und ge-
blindelt an einem zentralen Standort zu organisieren. Vor diesem Hintergrund wird — in
Anlehnung an die vergleichbare Hohenentwicklung im angrenzenden GE1 - eine maxi-
male Zahl von funf Vollgeschossen sowie eine Gebaudehohe von hochstens 20,5 m fest-
gesetzt. Diese Dimensionierung ermoglicht eine effiziente, vertikale Stapelung von Stell-
platzen und tragt somit zu einer flaichensparenden Organisation des Parkens bei. Gleich-
zeitig flgt sich die Hohenentwicklung in die umgebende stadtebauliche Struktur ein.

Der Ordnungsbereich MU1 am stidlichen Rand der Wohnbebauung im Planbereich und
in raumlicher Nahe zu der in zuklnftigen Planungen vorgesehenen Hochhausbebauung.
Mit einer Begrenzung der maximalen Vollgeschosszahl auf V und der Gebaudehohe auf
maximal 20,5 m wird ein angemessener Ubergang zum 6stlich gelegenen Siedlungskér-
per von Neuwied und der stidlich geplanten Hochhausbebauung geschaffen. Gleichzei-
tig ermoglichen die Festsetzungen eine bauliche Dichte und Nutzungsmischung, die
dem Charakter eines Urbanen Gebiets entspricht.
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Im Ordnungsbereich MU2 wird, entsprechend den bestehenden Gebaudestrukturen, die
Zahl der Vollgeschosse auf hochstens Il und die maximale Gebaudehéhe mit 16,5 m
festgesetzt.

Die Planungen fiir die Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte” sehen bis zu 2 Vollgeschosse und eine maximale Gebdudehohe von 10,0 m vor,
welche entsprechend festgesetzt wird. Das im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung , Kultur” bestehende Stellwerk besteht aus einem Vollgeschoss und
einem daruber aufragendem Aussichtsteil. Um eine vollwertige Umnutzung zu Kultur-
zwecken zu ermdglichen, werden die Zahl der Vollgeschosse mit Il als Hochstmald und
eine Gebaudehdhe von maximal 10,0 m festgesetzt.

Untergeordnete technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Schornsteine und EntlGf-
tungsanlagen dirfen die maximal zuldassige Gebaudehohe (GH) um bis zu 1,0 m Gber-
schreiten. Damit wird den Anforderungen an die Gebaudetechnik Rechnung getragen.
Die Festsetzung gilt unabhangig davon, ob es sich dabei um ein Vollgeschoss handelt.

Gemal3 § 18 (1) BauNVO sind im Bebauungsplan zur Bestimmung der Hohe baulicher
Anlagen Bezugspunkte festzulegen. Diese sind wie folgt festgesetzt:

Oberer Bezugspunkt (maximale Gebdudehohe):

Die Gebaudehohe ist bei Hauptgebauden mit Flachdachern der héchste Punkt der Attika,
gemessen vom unteren Bezugspunkt. Bei Hauptgebdauden mit flach geneigten Dachern
mit einer Neigung bis zu 10°, die keine Attika aufweisen, sowie bei Hauptgebauden mit
einer Dachneigung ab 25 Grad ist die Gebaudehohe die Oberkante der Dachhaut am
hochsten Punkt des Daches. Bei der Ermittlung werden technische Aufbauten (siehe un-
ten) nicht bericksichtigt.

Unterer Bezugspunkt:

Der untere Bezugspunkt wird im weiteren Verfahren bis zur Offenlage detailliert festge-
setzt. Darliber hinaus wird ggf. nach einer erfolgten Bestandsvermessung die zukuinfti-
gen Gelandeoberflache/ Hohenlage festgesetzt.

Im Mittel bewegt sich die aktuelle Gelandeoberflache ca. auf rd. 63,0 m tber Normalho-
hennull.

Bauweise
Die Festsetzung unterschiedlicher Bauweisen in den einzelnen Baugebieten dient der
gezielten Steuerung der im Masterplan vorgesehenen stadtebaulichen Struktur.

Fur die Ordnungsbereiche WA1 und WA2 sowie das Sonstige Sondergebiet (SO) ,Mo-
bilitatshub” wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung sichert in Ver-
bindung mit dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung eine kompakte Siedlungs-
struktur mit einer klar gefassten Bebauung mit durchgehenden Raumkanten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach
die Hauptgebaude an die nordliche Grundstlicksgrenze anzubauen sind.
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Fir die Ordnungsbereiche GE1 und GE2 wird ebenfalls eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt, die grundsatzlich der offenen Bauweise entspricht, jedoch Gebdudeldangen lber
50 m zulasst. Dies tragt den funktionalen Anforderungen gewerblicher Nutzungen Rech-
nung, die haufig groBRere zusammenhdngende Baukorper erfordern, ohne dabei die
grundsatzliche Gliederung und Durchlassigkeit der Bebauung aufzugeben.

Im Urbanen Gebiet 1 (MU1) sowie in der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung , Kindertagesstatte” wird die offene Bauweise festgesetzt, um eine aufgelockerte
Bebauungsstruktur mit ausreichenden Abstandsflachen zu gewahrleisten. Dies ermog-
licht eine gute Belichtung, BellGftung und Durchgriinung der Grundstticke und tragt ins-
besondere den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an die
Nutzung durch Kinder Rechnung.

Im Urbanen Gebiet 2 (MU2) und der Flache fiir den Gemeinbedarf ,Kultur” wird auf die
Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da die Bestandsbebauung die mal3gebliche stad-
tebauliche Struktur bereits eindeutig vorgibt. Eine Festsetzung der Bauweise ist daher
nicht erforderlich und wurde keine weitergehende stadtebauliche Steuerungswirkung
entfalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Baugrenzen und Baulinien und der daraus resultierenden tuberbau-
baren Grundstiicksflachen dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung und der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts des Masterplans.

Die zulassige geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Ge-
baudeteile wie Balkone, Erker oder Vordéacher bis zu einer Tiefe von max. 1,0 m und
einer Lange von einem Funftel der entsprechenden Fassadenseite ermdglicht eine diffe-
renzierte und lebendige Fassadengestaltung, ohne die stadtebauliche Grundordnung zu
beeintrachtigen. Die Beschrankung in Tiefe und Lange stellt sicher, dass diese Vorbauten
gestalterisch untergeordnet bleiben und keine dominierenden Raumwirkungen entfal-
ten.

Die Festsetzung von Baulinien dient der Sicherung der wesentlichen Raumkanten des
Masterplans entlang der Grinen Meile. Durch die Verpflichtung, Gebaude entlang der
Baulinie zu errichten und Vor- sowie Rickspriinge auszuschliel3en, wird ein geschlosse-
nes, raumlich gefasstes Stral3enbild erzeugt. Dies starkt die stadtraumliche Qualitat, ins-
besondere in Bereichen mit hoher Aufenthalts- und Adressbildungsfunktion, und ge-
wahrleistet eine klare Ablesbarkeit des 6ffentlichen Raumes.

Im Urbanen Gebiet 2 (MU2) und der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Kultur” wird keine Gberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, da es sich um
bestehende Gebaudestrukturen handelt, deren Erhalt staddtebaulich gewollt ist (siehe Er-
haltungsbereich). Eine zuséatzliche Steuerung ist daher nicht erforderlich. Die Festset-
zung wurde die gewlinschte Flexibilitatim Umgang mit dem Bestand unnétig einschran-
ken.
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Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Ein Ziel der Planung ist die raumliche Konzentration des ruhenden Verkehrs im Sonsti-
gen Sondergebiet (SO) , Mobilitatshub” oder in der dargestellten Tiefgarage. Dement-
sprechend sind die in den Ordnungsbereichen WA1, WA2, GE1 und GE2 notwendigen
Stellplatze im Sonstigen Sondergebiet (SO) ,Mobilitatshub” nachzuweisen. Dies dient
der Forderung eines flacheneffizienten, qualitatsvollen und weitgehend autoarmen
Quartiers. Durch die Bindelung der Stellplatze werden die Baugebiete von oberirdi-
schem Parksuchverkehr und damit einhergehenden Nutzungskonflikten mit der Wohn-
bevolkerung entlastet. Dies ermdglicht die Einrichtung qualitatsvoller Freirdaume, starkt
die Aufenthaltsqualitat und untersttitzt die Ausbildung eines zusammenhangenden, ful3-
ganger- und fahrradfreundlichen Freiraumsystems. Gleichzeitig fordert die zentrale Or-
ganisation des ruhenden Verkehrs eine nachhaltige Mobilitatsentwicklung, insbeson-
dere durch die bessere Integration von Sharing-Angeboten, Ladeinfrastruktur und mul-
timodalen Verkehrsangeboten.

Die Beschrankung der Garagen und uberdachten Stellplatze auf die Uberbaubaren
Grundstticksflachen in den Ordnungsbereichen WA3, MU1 und SO sowie in der Gemein-
bedarfsflache ,Kindertagesstatte” dient der Freihaltung der nicht tiberbaubaren Grund-
sticksbereiche. Damit wird verhindert, dass die genannten baulichen Anlagen in die
Freiraume ausufern und dort zu einer gestalterischen Unordnung und tibermaRigen Ver-
siegelung flihren. Durch die Blindelung der baulichen Anlagen innerhalb der tberbau-
baren Flachen wird eine klare Gliederung zwischen bebauten und unbebauten Grund-
stucksteilen unterstitzt, wodurch qualitatsvolle, zusammenhangende Freiflachen entwi-
ckelt werden kénnen. Dies tragt zur Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes so-
wie zur Durchgrinung und Aufenthaltsqualitat im Quartier bei. Die Zuldssigkeit nicht
uberdachter Stellplatze auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen gewahr-
leistet zugleich die notwendige Flexibilitat zur Erflllung des Stellplatzbedarfs und be-
rucksichtigt die funktionalen Anforderungen der jeweiligen Nutzungen.

Im Urbanen Gebiet 2 (MU2) und in der Gemeinbedarfsflache , Kultur” erfolgt keine Be-
schrankung, da sich diese Ordnungsbereiche nahezu vollstandig auf die Bestandsge-
baude begrenzen.

Flachen fir Nebenanlagen

Die Beschrankung der Nebenanlagen auf die uberbaubaren Grundstlicksflachen in den
Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA1, WA2), im Urbanen Gebiet 1 (MU1), im Ge-
werbegebiet 1 (GE1) und im Sonstigen Sondergebiet (SO) ,Mobilitatshub” dient der
Umsetzung des geplanten baulich kompakten und hochwertig gestalteten Stadtquar-
tiers. Diese baulichen Anlagen haben ebenfalls eine raumliche Wirkung und wirden zu
einer unerwinschten Zergliederung der Freiraume fihren und die klaren Raumkanten
sowie die Aufenthaltsqualitat im Randbereich der Griinen Meile beeintrachtigen. Durch
die Beschrankung von Nebenanlagen auf die uberbaubaren Grundstucksflachen wird
eine flachensparende Nutzung der Grundstlicke forciert und der Aul3enraum fir eine
hochwertige Freiraumgestaltung wie griin gepragte Vor- und Randzonen und Hinterhofe
freigehalten.
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Das Urbane Gebiet 2 (MU2) und die Gemeinbedarfsflache , Kultur” werden weitgehend
von den bestehenden Gebauden eingenommen, eine entsprechende Beschrankung ist
damit nicht zielfiihrend. Die Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte” erfordert die Er-
richtung von Spielgeraten auch aul3erhalb der Baugrenzen. Das Gewerbegebiet 2 (GE*)
soll eine moglichst hohe Flachenausnutzung und eine hohe Flexibilitat aufweisen, so
dass auch hier keine Einschrankung erfolgt. Im Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA3) sind
vorwiegend individuelle Wohnnutzung moglich, so dass in Einklang mit der Entwick-
lungsabsicht auch hier keine entsprechende Festsetzung zu Nebenanlagen erfolgt.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zur Versorgung des neuen Stadtteils mit der erforderlichen sozialen Infrastruktur wird
im Ostlichen Planbereich auf einer Flache von ca. 1.780 m2 eine Flache fiir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,, Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen, Kindertagesstatte” festgesetzt. Es sind entsprechend nur diesem Zwecke die-
nende bauliche Anlagen zulédssig. Durch die verkehrsgtinstige Lage im Einmindungsbe-
reich der Planstral3e am Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA3) in die Rasselsteiner Stral3e
werden Zielverkehre in den neuen Stadtteil vermieden.

Ebenfalls zur Versorgung des Plangebiets erfolgt die Festsetzung einer Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen, auf der Flache eines bestehenden Stellwerks. Eine weitergehende
Festlegung wird nicht vorgegeben, um breite Nutzungsmaglichkeiten zu gewahrleisten,
da bislang keine konkretisierten Nutzungswunsche vorliegen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Die Festsetzung, im Allgemeinen Wohngebiet WA3 hochstens zwei Wohnungen pro Ge-
baude zuzulassen, erfolgt aus stadtebaulichen Griinden zur Steuerung der baulichen
Dichte und der Wohnstruktur. Sie orientiert sich an der pragenden Struktur des angren-
zenden Siedlungsbestandes, der eine vergleichbare, eher geringe stadtebauliche Dichte
aufweist und durch kleinteilige, teils doppelhausartige Bebauung gepragt ist.

Durch die Begrenzung wird das stadtebauliche Konzept einer aufgelockerten und wohn-
eigentumsorientierten Bebauung gesichert. Gleichzeitig ermdglicht die Regelung eine
gewisse Flexibilitat, indem z. B. Einliegerwohnungen oder Wohnformen fiir mehrere Ge-
nerationen unter einem Dach zugelassen werden, ohne den Gebietscharakter zu beein-
trachtigen.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist liber die Rasselsteiner Stral3e erschlossen, die im weiteren Verlauf an
das Ubergeordnete Stral3ennetz anbindet und als Verbindungsachse zwischen der In-
nenstadt von Neuwied und den nordlich gelegenen Stadtteilen Heddesdorf, Niederbie-
ber, etc. dient. Die Festsetzungen bezuglich der Verkehrsflachen orientieren sich am
stadtebaulichen Konzept und werden im Sinne des Leitbildes der Stadt der kurzen Wege
und der Forderung des nicht motorisierten Verkehrs ausdifferenziert. Im Weiteren wird
bis zur Offenlage ein Mobilitatskonzept erstellt und die vorliegenden verkehrlichen Un-
tersuchungen aktualisiert. Die Erkenntnisse fliel3en in die Planung ein.
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Im Bebauungsplan werden zur ErschlieBung des Plangebiets mehrere Planstral3en
zeichnerisch als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Dies umfasst die zwischen der ge-
planten , Griinen Meile” und dem Hammergraben gefiihrte Sammelstral3e. Diese fun-
giert als Hauptverteiler im Plangebiet, erschliel3t die 6stlich der ,,Griinen Meile” gelege-
nen Baugebiete (GE1, WA, MU) und bindet an zwei Knotenpunkten an die Rasselsteiner
Stral3e an. Von dieser Stral3e gehen mehrere Stichstral3en ab, welche die Erschliel3ung
des nordlich des Plangebiets gelegenen Industrieareals, der Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung , Kraft-Warme-Kopplung”, des Gewerbegebiets 1 (GE1), des Sonsti-
gen Sondergebiets ,Mobilitatshub” und der sutdlich gelegenen Allgemeinen Wohnge-
biete 1 und 2 (WA1, WA2) sichern. Parallel zur Rasselsteiner Stral3e ist eine Anwohner-
stral3e vorgesehen, die der ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiets 3 (WA3) sowie
der dort geplanten Kindertagesstatte dient.

Der Masterplan fur das Plangebiet und die stidlich angrenzenden Bereiche sieht eine
zentrale Nord-Sid-Achse flir den Ful3- und Radverkehr vor. Diese wird als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Griine Meile” mit einer regelhaften Breite von
5,0 m festgesetzt und dient der ErschlieBung des Plangebiets sowie seiner Anbindung
an die Umgebung. Die zeichnerische Festsetzung dient der Forderung des nichtmotori-
sierten Verkehrs und der Sicherung einer attraktiven, zusammenhangenden Ful3- und
Radwegeverbindung. Durch den Ausschluss des allgemeinen Kfz-Verkehrs wird die Auf-
enthaltsqualitat erhoht und eine konfliktarme Nutzung gewahrleistet. Die ausnahms-
weise Zulassigkeit von Fahrten flir kommunale und ver- bzw. entsorgungsbezogene
Zwecke stellt sicher, dass notwendige Betriebs-, Wartungs- und Instandhaltungsmal3-
nahmen weiterhin moglich sind, ohne die Zweckbestimmung der Flache wesentlich zu
beeintrachtigen.

Von der zentralen Planstral3e sind nach Westen abgehend drei Stichstral3en vorgesehen,
welche die ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) sichern.
Die Stichstral3en werden durch eine weitere Multifunktionsflache, parallel zum Wiedlauf
verbunden, die eine Umfahrung der einzelnen Wohngebiete flir Rettungs- und Mullfahr-
zeuge gewahrleistet. Die Stral3en werden zeichnerisch als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Multifunktionsflache” festgesetzt. Dies dient der flexiblen Nutzung
des StralRenraums und der gleichberechtigten Bertcksichtigung aller Verkehrsteilneh-
mer im Sinne eines , Shared-Space”-Ansatzes. Durch den Verzicht auf eine strikte Tren-
nung der Verkehrsarten wird die gegenseitige Rucksichtnahme gestarkt und die Aufent-
haltsqualitat im 6ffentlichen Raum erhoht. Zugleich ermdglicht die Multifunktionsflache
eine bedarfsgerechte Nutzung fur unterschiedliche Verkehrs- und Aufenthaltsfunktionen
und tragt damit zu einer lebendigen, verkehrsberuhigten und stadtebaulich integrierten
Gestaltung bei.

Entlang des dstlichen Wiedufers wird im nérdlichen Planbereich eine Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Rad- und FuBweg” mit einer Breite von 3,0 m zeichne-
risch festgesetzt. Dies dient, in Verbindung mit der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung , Multifunktionsflache” sowie den Geh- und Fahrrechten entlang der Wied,
der planungsrechtlichen Sicherung einer durchgehenden Wegeverbindung fiir den 6f-
fentlichen FulR3- und Radverkehr (siehe auch). Von ihr abgehend erfolgen zwei Wegean-
schlisse an die beiden geplanten StichstraRen nérdlich und stdlich des Mobilitatshubs.
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Darliber hinaus gewahrleistet sie die ful3laufige ErschlieBung des Stadtteils und starkt
die siedlungsnahe Naherholung sowie die umweltfreundliche Mobilitat. Eine weitere
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,, Rad- und FuBweg” zwischen Gewerbe-
gebiet 2 (GE2) und Kindertagesstitte schafft eine zusatzliche ful3- und radlaufige Er-
schlieBung des Plangebiets zum &stlich angrenzenden Siedlungsbestand. Mit einer
Breite von 3,0 m Breite wird damit eine bestehende Wegeverbindung gesichert. Zwi-
schen dem geplanten Hafenpark und dem nordlichen Wiedufer wird eine weitere Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Rad- und FulBweg” mit einer Breite von
4,0 m zeichnerisch festgesetzt. Damit wird die ErschlieBung der Parkanlage vom Stadt-
teil Irlich uber eine geplante Brickenverbindung planungsrechtlich gesichert.

Zwischen Rasselsteiner Stral3e und der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung , Kindertagesstatte” werden zwei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung ,Parkplatz” zeichnerisch festgesetzt. Damit wird ein vorhandener Parkplatz in
raumlicher Nahe zur geplanten Kindertagesstatte planungsrechtlich gesichert. Die Fla-
che tragt dem Besucherverkehr der Kindertagesstatte Rechnung und tUbernimmt eine
erganzende Versorgungsfunktion fir das geplante Allgemeine Wohngebiet. Insgesamt
wird so eine bedarfsgerechte ErschlieBung gewahrleistet und eine Entlastung der um-
liegenden Verkehrsflachen erreicht.

Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur
Kraft-Warme-Kopplung

Im nordlichen Planbereich wird eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung , Kraft-Warme-Kopplung” festgesetzt. Damit wir der Fortbestand und eine et-
waige Weiterentwicklung einer effizienten und klimaschonenden Energieversorgung
durch Kraft-Warme-Kopplung planungsrechtlich gesichert. Durch die gekoppelte Erzeu-
gung von Strom und Warme wird eine hohe Energieausnutzung erreicht und ein Beitrag
zum Klimaschutz sowie zur Versorgungssicherheit geleistet.

Die Ausweisung als Flache fur Versorgungsanlagen ist erforderlich, da KWK-Anlagen
besondere technische und betriebliche Anforderungen haben und Nutzungskonflikte mit
empfindlichen Nutzungen vermieden werden sollen.

Der Katalog zulassiger Anlagen umfasst alle fur den Betrieb und die Weiterentwicklung
der Bestandsnutzung erforderlichen Gebaude, technischen Einrichtungen und Nebenan-
lagen. Dies umfasst insbesondere Anlagen zur Energieerzeugung und -umwandlung,
Warmespeicher, Schalt- und Umspannanlagen, Transformatoren, Leitungs- und Rohr-
briicken, Schornsteine, Abgasreinigungsanlagen, Betriebs- und Verwaltungsgebaude,
Lager- und Verkehrsflachen sowie sonstige betriebsbedingte Anlagen und Einrichtun-
gen. Mit der Festsetzung wird die Funktionsfahigkeit der Anlage sichergestellt. Die Be-
schrankung auf anlagenbezogene Nutzungen wahrt zugleich die Zweckbestimmung der
Flache und tragt zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei.

Weitergehende Angaben und Details werden im weiteren Planungsprozess ermittelt und
ggf. gutachterlich bewertet. Etwaig erforderliche Flachenfestsetzungen oder sonstige
Regelungen werden bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss ergéanzt.
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Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Im Rahmen der Bauleitplanung wird ein Entwasserungskonzept in Abstimmung mit der
Stadt Neuwied sowie der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (SGD Nord) unter
Beachtung der einschldagigen Regelwerke und Vorgaben, insbesondere der DWA-Ar-
beitsblatter A 102 und A 117 sowie der Anforderungen an die Wasserhaushaltsbilanz,
erarbeitet.

Die Ergebnisse flielRen in den weiteren Planungsprozess ein. Etwaig erforderliche Fla-
chenfestsetzungen oder sonstige Regelungen zur Behandlung und Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser werden bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss erganzt. Dartiber
hinaus kann auf Kap. 4.1 verwiesen werden.

Grunflachen

Verteilt lGber das Plangebiet erstrecken sich diverse 6ffentliche Grinflachen mit den
Zweckbestimmungen , Parkanlage” und ,Verkehrsgrin” sowie private Grinflachen. Ein
Teil der Flachen dient dem Erhalt der Bestandsvegetation und ist fir weitere 6kologische
Ausgleichsfunktion vorgesehen. Um diese planungsrechtlich zu sichern, werden etwa-
ige Festsetzungen nach 89 1 Nr. 20, 25 a), 25 b) innerhalb der Grinflaichen sowie die
Erstellung einer Pflanzliste bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss erarbeitet und die
Plandarstellung weiter konkretisiert.

Offentliche Griinflichen

Im zentralen Planbereich (Griine Meile) sowie im westlichen Planbereich (Hafenpark) ist
die Anlage von weitlaufigen, klimaangepasst gestalteten Griinflachen vorgesehen. Die
Grine Meile dient als parkartiges Verbindungsglied der einzelnen Quartiere der gesam-
ten EntwicklungsmalRnahme. Auf einem wesentlichen Teil der Flachen ist die Einrich-
tung von parkartigen Grinflachen und die Pflanzung von Strallenbdumen vorgesehen.
Der Hafenpark soll als RevitalisierungsmalRnahme des altindustriell gepragten Areals als
Parkanlage mit gesamtstadtischer Bedeutung entwickelt werden. Ggf. wird dazu ein
Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt, um freiraumplanerische Qualitaten zu sichern. Da-
mit wird auch den Darstellungen des im Anderungsverfahren befindlichen Flachennut-
zungsplans entsprochen, der den Bereich als Griinflache vorsieht. Entsprechend wird
gemal Planurkunde offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzt.

Die geplanten Parkanlagen sind ein wesentlicher Bestandteil des Stadtebaulichen Kon-
zepts und dienen insbesondere dem Ausgleich der kompakten, durch eine hohe stadte-
bauliche Dichte gepragten Baufelder. Sie stellen qualitatsvolle, wohnungsnahe Freifla-
chen fiir die zukiinftige Bewohnerschaft und die Offentlichkeit bereit und sollen zur at-
traktiven Gestaltung der gesamten EntwicklungsmalRnahme beitragen. Gleichzeitig sol-
len sie als hochwertige Erholungs- und Begegnungsraume flir den Stadtteil und die ge-
samte Stadt zur Verfugung stehen.

Um die vorgesehene Funktion der éffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung
~Parkanlage” als Stadtteiltreff, Bewegungs- und Erholungsraum nachhaltig zu gewahr-
leisten, werden innerhalb der 6ffentlichen Grinflache bspw. folgende parkaffine Neben-
anlagen zugelassen:
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e Aufenthalts- und Bewegungsbereiche (z.B. Boule- oder Schachfeld, Outdoor-
Sport-Gerate,

e Spielflachen, insbesondere fiir Kinder und Senioren,

e Ubliche Stadtmoblierung,

e Wege und Flachen zur ErschlieBung.

Der Anteil dieser Nutzungen ist auf maximal 50 % der jeweiligen Gesamtflache begrenzt.
Mindestens 50 % der jeweiligen Grunflachen sind demnach zu entsiegeln und klimaan-
gepasst zu gestalten; sie sind als Griinflaichen herzustellen und dauerhaft zu erhalten.
Zulassig sind insbesondere:

e die Ansaat mit standortgerechtem, vorzugsweise gebietsheimischem Saatgut,

e die Pflanzung klimaresilienter Stauden, Straucher oder Baume,

e MalBnahmen zur Ruckhaltung, Versickerung oder Verdunstung von Nieder-

schlagswasser.

Beidseitig des Hammergrabens sowie im noérdlichen Planbereich stral3en- bzw. wegbe-
gleitend werden offentliche Grinflaichen mit der Zweckbestimmung , Verkehrsgriin“
festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist die Anlage von Verkehrsbegleitgrin und/oder
Flachen zur Oberwasserflachenversickerung, -rickhaltung und -fihrung zuldssig. Die
Flachen sind zu entsiegeln und klimaangepasst zu gestalten; sie sind als Griinflachen
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Zulassig sind insbesondere:

e die Ansaat mit standortgerechtem, vorzugsweise gebietsheimischem Saatgut,

e die Pflanzung klimaresilienter Stauden, Straucher oder Baume,

e MalBnahmen zur Ruckhaltung, Versickerung oder Verdunstung von Nieder-

schlagswasser.

Platzbereiche und Wege innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit den Zweckbestim-
mungen ,Parkanlage und Verkehrsgrin” sind in wassergebundener Bauweise auszu-
flihren. Alternativ kann eine Ausflihrung in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Splittfu-
gen-, Rasengitter- oder sonstiges Drainpflaster, Schotterrasen) erfolgen. Als wasser-
durchlassig gelten Beldge, dessen Spitzenablussbeiwert It. DIN 1986-100:2016-9 kleiner
0,7 sind.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Griunflachen ihre klimatischen und
okologischen Funktionen langfristig erfillen kdnnen.

Die Wege innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen diirfen durch Fahrzeuge, die dem kom-
munalen Betrieb oder dem Betrieb von Ver-/Entsorgungsunternehmen dienen (z. B. zu
Entsorgungs-, Ausbau-, Wartungs-, Instandhaltungszwecken etc.), befahren werden.

Die Festsetzung der sudlich an den Hafenpark angrenzenden Flachen als offentliche
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Deichanlage” dient der planungsrechtlichen
Sicherung des bestehenden Hochwasserschutzsystems. Durch die Ausweisung als 6f-
fentliche Grunflache wird die Deichanlage in das 6ffentliche Freiraumsystem, insbeson-
dere in Bezug auf den angrenzenden Hafenpark eingebunden und tragt so zur Kombina-
tion von technischem Hochwasserschutz und landschaftsplanerischer Gestaltung bei.
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Private Grinflachen

Der ca. 2.140m2 grol3e Bereich privaten Griins zwischen Hammergraben und Rasselstei-
ner Stral3e sowie die griin gepragte Flache westlich der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung , Kindertagesstatte” werden als Private Grinflache festgesetzt. Der
dort stockende Gehdlzbestand wird als landschaftsplanerische MalRnahme erhalten.

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene 6stliche Ufersaum der Wied mit
einer FlachengroRe von ca. 1.240 m2 wird ebenfalls als private Grinflache festgesetzt.

Wasserflachen

Durch das Plangebiet verlauft als kiinstliches Gewasser der ,,Hammergraben”, ein Ab-
schlag der Wied, der als Gewasser lll. Ordnung klassifiziert ist. Die Gewasserparzellen
werden im Bebauungsplan als Wasserflache festgesetzt, um die fortgesetzte Nutzung
als Gewasser abzusichern.

Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen

Westlich an das Plangebiet angrenzend liegt das Uberschwemmungsgebiet der Wied,
dessen Abgrenzung nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen wurde. Die zeich-
nerische Festsetzung des vorhandenen Hochwassertors in der hiesigen Deichanlage
dient der planungsrechtlichen Sicherung bestehender Schutzinfrastrukturen und der
Vorsorge gegenluber Hochwasserereignissen. Das Hochwassertor ist funktionaler Be-
standteil des Hochwasserschutzsystems und gewahrleistet die Schutzwirkung des Dei-
ches. Zugleich erfillt das Tor eine ErschlielBungsfunktion: Vor dem Deich und im festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet ist die Anlage einer 6ffentlichen Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” vorgesehen. Das Hochwassertor dient hierbei als ge-
regelter Durchlass und Zugang zur Parkanlage.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die folgenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind nach derzeitigem Kenntnisstand in
der Planzeichnung eingetragen:

- Geh- und Fahrrechte entlang der Wied im Bereich der Flache fiir Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Kraft-Warmekopplung sowie der stidlich an-
schlieBenden 6ffentlichen Grinflache,

- Leitungsrecht im Bereich des Gewerbegebiets 2 (GE2) sowie der stdlich anschlie-
Benden offentlichen Grinflache, Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»Geh- und Radweg” und privaten Grunflache, welches den dortigen verrohrten
Hammergraben umschliel3t,

- Geh- und Fahrrechte im Bereich der 6ffentlichen Grunflache entlang des Ham-
mergrabens in der Ostlichen Verlangerung der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,, Multifunktionsflache”

Bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss erfolgt eine weitergehende Konkretisierung
der Festsetzung in Abhangigkeit verschiedener fachlicher Gutachten und Konzepte (u. a.
Mobilitatskonzept, Entwasserungskonzept, Immissionsgutachten).
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ImmissionsschutzmaRnahmen

Erforderliche ImmissionsschutzmalRnahmen werden nach Vorliegen eines schalltechni-
schen Gutachtens festgesetzt. Dies wird bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss er-
folgen.

Erhaltungsbereich

Die Festsetzung von zwei Erhaltungsbereichen im Urbanen Gebiet 2 (MU2) dient dem
Ziel, die stadtebauliche Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt
langfristig zu sichern. Die ausgewiesenen Bereiche weisen eine hohe ortsbildpragende
Qualitat auf, die mal3geblich durch die Gestaltung, Kubatur und Malstablichkeit und
bestimmt wird und zur ldentitat des Quartiers beitragt. Die Gebdude haben aufgrund
ihres Erscheinungsbildes eine besondere Bedeutung flir das Ortsbild. Ihr Erhalt ist erfor-
derlich, um die Ablesbarkeit der stadtebaulichen Entwicklung und des industriellen Er-
bes zu bewahren.

Gleichzeitig wird durch die Zulassigkeit von baulichen Anderungen und Modernisie-
rungsmalRnahmen sichergestellt, dass eine zeitgemalie Nutzung der Gebdude maoglich
bleibt. Voraussetzung ist jedoch, dass die pragenden Merkmale, insbesondere Kubatur,
Dachform, Fassadengliederung sowie das Erscheinungsbild der stral3enseitigen Fassa-
den, erhalten werden. Damit wird eine zeitgemal3e Weiterentwicklung der Bestandsge-
baude ermadglicht.

4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen soll eine harmonische Einbindung des
Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden. Aufgrund der GroR3e
der gesamten stadtebaulichen Entwicklung, der Fernwirkung infolge der vorgesehenen
Hohe baulicher Anlagen, sowie der raumlichen Lage des Plangebiets im Siedlungskor-
per von Neuwied, die einen inneren Ortsrand darstellt, ist ein Mindestmal3 an gestalte-
rischen Festsetzungen erforderlich, um dieses Ziel zu erreichen.

Fassadengestaltung
Fur die Gebaude sind gestalterische Vorgaben vorgesehen. In welcher Form diese gere-
gelt und umgesetzt werden, ist derzeit noch offen. Aktuell zur Diskussion stehen:

o Festsetzungen im Bebauungsplan

e Vorgaben in Form eines Gestaltungshandbuchs; ggf. in Kombination mit vertrag-

lichen Regelungen

e Qualifizierungsverfahren (Wettbewerbe) oder Konzeptvergaben
Bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss werden weitergehende Aussagen und ggf.
Regelungen dazu getroffen und im Bedarfsfall erganzt.

Dachgestaltung

Die Dachgestaltung des Plangebiets ist aufgrund der Tallage und damit weithin gegebe-
ner Sichtbarkeit von besonderer Wichtigkeit fur das Landschaftsbild. Es werden entspre-
chend des Masterplans Festsetzungen zur Dachneigung getroffen. In den Allgemeinen
Wohngebieten 1 und 2 (WA1, WA2) westlich des Hammergrabens, dem Urbanen Gebiet
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1 (MU1), den Gewerbegebieten 1 und 2 (GE1, GE2), dem Sonstigen Sondergebiet (SO)
und die Flache fiur den Gemeinbedarf Kindertagesstatte wird vollstdndig das Flachdach
bzw. eine flache Dachneigung von max. 10 Grad festgesetzt. Flir die Gemeinbedarfsfla-
che Kultur wird das bestehende Flachdach des Bestandsgebaudes festgesetzt.

Damit wird das Stadtebauliche Konzept eines modernen, klar gegliederten Stadtquar-
tiers in einer durchgangigen Formsprache gesichert und eine einheitliche Dachland-
schaft gewahrleistet. Einheitliche, zuriickhaltende Dachformen unterstlitzen ein ruhiges
und homogenes Erscheinungsbild und vermeiden gestalterische Bruche innerhalb des
Quartiers. Dartiber hinaus ermoglichen flach geneigte Dacher eine Nutzung der Dachfla-
chen fur Dachbegrinungen, technische Anlagen und insbesondere Anlagen zur Gewin-
nung regenerativer Energien (Solarenergie, Photovoltaik).

Abweichungen ergeben sich aus dem baulichen Bestand im Urbanen Gebiet 2 (MU2)
sowie aus der geplanten Reihenhausbebauung im Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA3)
Ostlich des Hammergrabens. Der letztgenannte Bereich stellt einen stadtebaulichen
Ubergang zum Siedlungskérper von Neuwied dar und ist aufgrund seiner rdaumlichen
und visuellen Eigenstandigkeit gesondert zu betrachten. Zur Sicherung eines vertragli-
chen Ubergangs und zur Einbindung in das Ortsbild von Neuwied sind dort die regio-
naltypischen Dachformen des Sattel- und Walmdachs mit einer Dachneigung von 25°
bis 45° zulassig. Fur das Urbane Gebiet 2 (MU2) wird ebenfalls Satteldach und Walm-
dach mit einer Dachneigung von 25 bis 45 Grad festgesetzt, um den vorhandenen bau-
lichen Bestand planungsrechtlich zu sichern und eine gestalterische Kontinuitdt zu ge-
wahrleisten.

Die Verpflichtung zur extensiven Begrunung der Dachflachen mit einer Mindestsubstrat-
schicht von 10 cm dient der Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet. Dachbegrui-
nungen leisten einen wirksamen Beitrag zur Minderung von Hitzeinseleffekten, zur Ruick-
haltung und gedrosselten Abfuhrung von Niederschlagswasser sowie zur Forderung der
Biodiversitat. Die Ausfuhrung mit Fertigstellung der baulichen Anlagen und der dauer-
hafte Erhalt stellen sicher, dass die positiven 6kologischen Wirkungen langfristig wirk-
sam werden. Die Ausnahme flir Fenster, Be- und Entliftungsoffnungen sowie techni-
sche Aufbauten gewadbhrleistet die funktionale Nutzbarkeit der Gebaude trotz Begri-
nungsverpflichtung.

Die Kombination von Dachbegriinung mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen un-
terstutzt den Grundsatz der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (8 1 Abs. 5
BauGB). Die Rahmenbedingungen zu Abstéanden, Bauweise und Hohenentwicklung der
Anlagen dienen der Wahrung einer ruhigen Dachlandschaft und der Vermeidung gestal-
terischer Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes. Die Moglichkeit, im Ein-
zelfall Abweichungen zuzulassen, tragt dem Grundsatz der Verhaltnismal3igkeit Rech-
nung. Voraussetzung ist hierbei, dass die stadtebauliche Wirkung des Gebaudes nicht
beeintrachtigt wird.
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Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Durch die Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstiicke, mit
Ausnahme der Zugange, Einfahrten, Stell- und Lagerplatze sowie Traufstreifen dauer-
haft zu bepflanzen und in Form von Rasen, Wiese, Stauden, Strauchern und Baumen
bzw. Geholze zu unterhalten sind, soll im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund
und Boden das notwendige Mal3 der Versiegelung auf ein Minimum reduziert werden.
Zusatzlich werden, durch die anzupflanzende Vegetation, den 6kologischen und klimati-
schen Anspriichen (bspw. Schaffung von Lebensraumen fir Pflanzen und Tierarten, Lo-
kalklimaregulation) entsprechende Flachen geschaffen. Dadurch wird nicht zuletzt das
optische Erscheinungsbild des Plangebietes aufgewertet.

Des Weiteren soll im Plangebiet die Funktion der belebten Bodenzone erhalten bzw. in
Teilen wieder hergestellt werden. Insbesondere sollen eine eventuelle Versickerung
bzw. der natlirliche Abfluss von anfallendem Niederschlagswasser nicht zusatzlich be-
hindert werden.

Die Festsetzung, private Gebaudezuwege, Zufahrten, Hofflachen und Stellplatze mit ver-
sickerungsfahigen Belagen auszufiihren, dient der Reduzierung des Oberflachenabflus-
ses sowie der Forderung der naturlichen Versickerung von Niederschlagswasser. Damit
wird ein Beitrag zur Entlastung der Entwasserungssysteme, zur Verbesserung des Was-
serhaushalts und zur klimaangepassten Ausgestaltung des Quartiers geleistet. Gleich-
zeitig unterstitzen wasserdurchlassige Beldge eine thermisch glinstigere Gestaltung be-
festigter Flachen und tragen zur Minderung von Hitzeeffekten bei. Die Zuldssigkeit einer
wasserundurchlassigen Bauweise flir Fahrgassen und Zufahrten zu Tiefgaragen tragt
den funktionalen Anforderungen und der nutzungsbedingt hohen Belastung dieser Fla-
chen Rechnung.

Abfallbehélterplatze

Aufgrund der stark verdichteten Bauweise im Plangebiet ist von einem hohen Aufkom-
men an Abfall auszugehen. Die Verpflichtung Abfallbehalterplatze in Gebaude zu integ-
rieren, dient der Sicherung eines geordneten und hochwertigen Erscheinungsbildes der
Freiraume im Plangebiet.

Far WA 3 und GE 2 kdnnen alternativ Abfallbehalterplatze entweder in Bauteile integriert
oder sichtgeschutzt, begrint oder in dieser Kombination hergestellt werden. So wird
sichergestellt, dass diese funktional notwendigen Anlagen gestalterisch zuruckhaltend
und ortsvertraglich eingebunden werden.

Vorgarten
Die Festsetzung dient der Sicherung einer qualitatsvollen, begrinten und 6kologisch

wirksamen Freiraumgestaltung innerhalb des Plangebietes. Insbesondere die Vorgar-
tenbereiche pragen das Stral3enbild in besonderem Malde und tragen wesentlich zur
Aufenthaltsqualitdt sowie zum Erscheinungsbild des Wohnumfeldes bei.

Reine Schotter-, Kies- oder Steinschittungen weisen keine oder nur eine sehr geringe
okologische Funktion auf. Sie bieten kaum Lebensraume und Nahrungsquellen fur In-
sekten, Vogel und andere Kleintiere und leisten keinen nennenswerten Beitrag zur For-
derung der biologischen Vielfalt. Dartiber hinaus wirken sich vegetationsarme Flachen
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nachteilig auf das lokale Kleinklima aus, da sie sich insbesondere in den Sommermona-
ten stark aufheizen und die Verdunstungskiihlung durch Pflanzen weitgehend entfallt.
Begriinte Flachen tragen hingegen zur Temperaturregulierung, zur Staubbindung und
zur Verbesserung der Luftqualitat bei.

Die Festsetzung unterstltzt zudem die Ziele einer nachhaltigen Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung. Vegetationsflachen fordern die Versickerung und Speicherung von Nie-
derschlagswasser sowie die Bodenfunktionen. Der Ausschluss von Folien und Vliesen
verhindert eine Beeintrachtigung der natlirlichen Bodenentwicklung und stellt sicher,
dass die Flachen dauerhaft durchwurzelbar bleiben.

Die Zulassigkeit mineralischer Mulchungen in Verbindung mit einer Mindestbepflan-
zung gewahrleistet, dass gestalterische Freiheiten erhalten bleiben, gleichzeitig jedoch
ein ausreichender Grunanteil und eine 6kologische Wirksamkeit der Flachen sicherge-
stellt werden. Die Vorgabe, zuséatzlich Graser und winterstrukturgebende Stauden zu ver-
wenden, dient der Vermeidung struktur- und vegetationsloser Flachen in den Wintermo-
naten und sichert eine ganzjahrige gestalterische Qualitat des StralRenraums.
Insgesamt tragt die Festsetzung zur Forderung einer klimaangepassten Siedlungsent-
wicklung, zur Starkung der Biodiversitat sowie zu einem attraktiven und durchgriinten
Ortsbild bei. Sie entspricht damit den Zielen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung gemald 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB.

Einfriedungen

Die Beschrankung der Hohe von Einfriedungen auf maximal 1,40 m tber der Oberkante
der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (Gehweg) dient der Sicherung eines ge-
stalterisch zurlickhaltenden Erscheinungsbildes der Grundstiicke sowie der Wahrung
von Sichtbeziehungen innerhalb des 6ffentlichen und privaten Raums.

Es sind weitere gestalterische Vorgaben zu Einfriedungen vorgesehen, allerdings noch
nicht konkretisiert. Dies wird im weiteren Verfahren erganzt.

Werbeanlagen

Der Ausschluss von Lichtprojektionswerbung sowie von Werbeanlagen mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht oder sich bewegenden Konstruktionen sowie von
Aufschittungen fiir Werbeanlagen dient der Vermeidung optischer Storungen. Derar-
tige Anlagen weisen eine hohe Fernwirkung auf und kdnnen insbesondere in der Orts-
randlage zu erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes fuhren. Durch den
Ausschluss wird ein ruhiges Erscheinungsbild des Quartiers gesichert und Beeintrachti-
gungen der Wohnnutzung im Quartier und im nahen Umfeld vorgebeugt.

In den Allgemeinen Wohngebieten sowie im Urbanen Gebiet werden restriktivere Re-
gelungen getroffen, um dem angestrebten Charakter eines gemischt genutzten, urban
gepragten und wohnorientierten Quartiers gerecht zu werden. Die Beschrankung von
Werbeanlagen auf die Statte der Leistung stellt sicher, dass ein unmittelbarer funktiona-
ler Bezug zur jeweiligen Nutzung besteht. Damit wird eine unkontrollierte Haufung von
Fremdwerbeanlagen (,Werbedruck”) und eine visuelle Stérung der Wohnnutzung ver-
mieden.
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Die Begrenzung der zulassigen Werbeflache auf 5 m? je Fassadenseite im Allgemeinen
Wohngebiet gewahrleistet, dass sich die Werbeanlagen der architektonischen Gestal-
tung klar unterordnen. Dadurch wird eine visuelle Uberfrachtung der Fassaden vermie-
den und ein ruhiges Erscheinungsbild gesichert. Die Hohenbegrenzung auf das Erdge-
schoss tragt auch dazu bei, eine storende Fernwirkung und optische Storungen der Be-
wohnerschaft auszuschlielBen sowie die Einfligung der Werbeanlagen in das stadtebau-
liche Gesamtbild sicherzustellen.

Die Flachenobergrenze im Sonstigen Sondergebiet (SO) und in den Gewerbegebieten
(GE 1 und GE 2) ermdglicht eine angemessene Aulendarstellung des Mobi-Hubs und
der Betriebe. Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Gesamtwerbeflache auf insge-
samt 45 m2 und auf maximal 25 m? je Fassadenseite sichergestellt, dass die Werbeanla-
gen das Fassadenbild nicht tibermal3ig dominieren.

Die Festsetzung zur Entfernung funktionslos gewordener Werbeanlagen dient der Siche-
rung eines geordneten Erscheinungsbildes des Plangebiets. Derartige Anlagen kdnnen
das Orts- und Stral3enbild und die Aufenthaltsqualitat der Freiraume beeintrachtigen.
Durch die Riickbauverpflichtung wird sichergestellt, dass Werbeanlagen dauerhaft nur
in funktionalem Zusammenhang mit einer Nutzung stehen und keine visuell storenden
Reststrukturen verbleiben.

Es sind weitere gestalterische Vorgaben zu Werbeanlagen vorgesehen, allerdings noch

nicht konkretisiert. Dies wird im weiteren Verfahren erganzt.

4.4 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Landschaftspflegerische Festsetzungen werden bis zur Offenlage erarbeitet und erganzt.
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C) Umwelt- und Naturschutz
(Umweltbericht gemal 8§ 2 (4) BauGB)

5 Umweltbericht

5.1 Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes

Die Gbergeordneten Ziele des Umweltschutzes sind im § 1 (1) Bundesnaturschutzgesetz
wiedergegeben:

~Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen
im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Maldgabe der nachfolgenden Absatze
so zu schitzen, dass
1. die biologische Vielfalt,
2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Re-
generationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie
3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit als auch der Erholungswert von Natur und
Landschaft
auf Dauer gesichert sind, der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grund-
satz).”

Bundesnaturschutzgesetz/Landesnaturschutzgesetz
Die ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes sind im 8 1 Landes- bzw. Bundesnatur-
schutzgesetz wiedergegeben:

~Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen
des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen, in besiedelten
und unbesiedelten Bereichen so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit er-
forderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und -rdume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.”

Durch die Planung erfolgt eine Umnutzung eines weitgehend aufgegebenen Werksge-
landes. Eingriffe in den Aul3enbereich erfolgen nur in Randbereichen und werden durch
Festsetzungen zum Erhalt von Flachen minimiert. Mal3nahmen zum Artenschutz sind zu
erganzen.

Bundesbodenschutzgesetz
Gemald § 1 BBSchG ist Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktion des Bodens zu si-
chern oder wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuweh-
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ren, der Boden und die Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigun-
gen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktion
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich
vermieden werden.

Die Planung erfolgt weitgehend in einem seit Jahrhunderten Industriell genutzten Be-
reich, das Bodengeflige ist stark verandert. Mit der Umnutzung des Gelandes wird der
Flachenverbrauch der Stadt Neuwied drastisch reduziert.

Baugesetzbuch

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleis-
ten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwilrdige Umwelt zu sichern und die natur-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den
allgemeinen Klimaschutz sowie die stddtebauliche Gestaltung und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Die Planung stellt eine Wiedernutzbarmachung von aufgegebenen Flachen im Innenbe-
reich dar. Fur das Plangebiet und angrenzende Bereiche wurde ein Masterplan erstellt,
der eine geordnete Entwicklung des gesamten Komplexes vorsieht und die Grundlage
fir die vorliegende stadtebauliche Entwicklung darstellt.

Wasserhaushaltsgesetz/Landeswassergesetz

Gemald 8 1 Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften,
dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen des
Einzelnen dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und
der direkt von ihnen abhdngenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf
deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung
gewahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mogliche Verlagerungen von nachteiligen
Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein anderes zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Risikobereich fiir Uberschwemmungen. Eine bau-
liche Berucksichtigung wird im weiteren Verfahren erganzt. Die Regenwasserbewirt-
schaftung erfolgt durch Einleitung in den Hammergraben. Die Schmutzwasserbewirt-
schaftung erfolgt durch Anschluss an das Netz der Stadt Neuwied, die angediente Klar-
anlage befindet sich stidwestlich des Plangebietes.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schutzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.
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Fir das Plangebiet wird ein Schallgutachten erstellt, welches im weiteren Verfahren be-
ricksichtigt wird. Ein vorliegendes Geruchsgutachten zur nahegelegenen Klaranlage ist
zu berucksichtigen.

/

/ | 4 il | /L e

el
Abb. 28: Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland-Pfalz mit Gebietsabgrenzung, Quelle:

https://map-final.rip-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=vbs, abgerufen am
29.08.2024

Bundes-Klimaschutzgesetz
Gemal3 § 1 dient das Gesetz der Erfiillung der nationalen Klimaschutzziele der Bundes-
republik Deutschland und der européischen Zielvorgaben zum Schutz vor Auswirkungen


https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=vbs
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des weltweiten Klimawandels. Die in § 3 des Gesetzes beschriebenen nationalen Klima-
schutzziele sind bei allen Planungen durch Bund, Ladnder und Gemeinden zu beriicksich-
tigen.

Die Planung zielt auf eine Wiedernutzbarmachung von aufgegebenen Industrieflachen
ab. Da es sich um eine Angebotsplanung handelt, kbnnen Auswirkungen auf die Klima-
schutzziele nicht konkretisiert werden.

Ubergeordnete Planungen
Es wird auch auf das entsprechende Kapitel der Begriindung verwiesen.

In der Planung vernetzter Biotopsysteme wird das Plangebiet fast vollstandig von Sied-
lungsflachen eingenommen. Randlich sind die Wied und der Hammergraben als zu ent-
wickelnde Gewasser betroffen. Der Hammergraben wird ohne relevante Veranderungen
erhalten bleiben. Eingriffe in die Wied sind nicht vorgesehen.

5.2 Bestandsaufnahme, Bewertung und Auswirkungen der Planung

Lage, naturraumliche Gliederung, Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Gesamtgréf3e von ca. 15 ha auf

und wird von Industriebrachen mit einigen Hallen und Gebduden, dem Hammergraben,

einem Deichsystem mit Wiesen, Schienenanlagen, von Baumen bewachsenen Randbe-

reichen und im sidlichen Teil einem Bahndamm mit begleitendem Rad- und Ful3weg

eingenommen. Das Gelande befindet sich weit Uberwiegend auf einer Hohe von ca.

63 m. U. NHN. Es liegt im nordlichen Teil im ,Wollendorf-Gladbacher Beckenhang”, im

sudlichen Teil in der ,Neuwieder Rheintalweitung”, jeweils in der , GroB3landschaft Mit-

telrheingebiet”.

Das Plangebiet wird im nordlichen Teil randlich begrenzt durch:

e nordlich durch Industrieanlagen, ein Umspannwerk, die Wied und die Wied beglei-
tende Geholzbestande,

e westlich durch die Wied und die Wied begleitende Geho6lzbestande, sowie einen Ver-
ladehafen und ein Logistikunternehmen,

e sudlich durch aufgegebene Sportplatze, Gehdlze entlang eines Bahndamms und ei-
nen Rad- und FuBweg,

e sowie Ostlich durch den Hammergraben, die L 255 sowie die Anlagen begleitende
Geholzbestande.

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird von Schienenanlagen mit gelegentlichem Betrieb, einem Deich ge-
genuber der Wied, dem Hammergraben als klinstliches Gewasser sowie einigen spora-
disch genutzten Stellplatzanlagen im Nordosten des Plangebiets genutzt. Die vorhande-
nen Verkehrswege werden primar zur Anlieferung eines nordlich angrenzenden Heiz-
werks befahren. Verteilt iber das Plangebiet befinden sich auBerdem ein Stellwerk, ein
Gebaude zum ehemaligen Wehr an der Wied, ein ehemaliger Verwaltungsgebaudekom-
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plex und Krankenhaus, sowie zahlreiche Lagerhallen unterschiedlichen Zustands mit sel-
tener bis keine Nutzung. Ein wesentlicher Teil des Plangebietes wird von verschiedenen
Brachestadien eingenommen.

Schutzgiiter

Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand

Das Plangebiet ist der Offentlichkeit aktuell mit Ausnahme des Rad- und FuBwegs an der
Sudspitze nicht zuganglich. Eine wirtschaftliche Nutzung erfolgt zurzeit iberwiegend als
Durchfahrtsbereich fir LKW angrenzend angesiedelter Unternehmen (z.B. Heizwerk im
Norden). Entlang der Wied verlauft eine Deichanlage. Weite Teile des Plangebietes un-
terliegen keiner aktiven Nutzung und verbrachen zunehmend. Sudlich des Plangebietes
befindet sich eine Klaranlage, von welcher Emissionen in das Plangebiet hinein ausge-
hen.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Plangebiet wird es durch die Bautéatigkeit zu temporéaren Belas-
tungen durch Larm, Erschitterungen und Immissionen von Staub
kommen. Im Rahmen von Bauarbeiten kann es durch Defekte zu
Eintrdgen von Schadstoffen (Schmierstoffe, Hydraulikdl...) in den
Boden kommen.

Anlagenbedingt: Durch die Planung werden neue Wohn- und Gewerbeflachen ge-
schaffen. Das Plangebiet wird von einer grof3en Nord-Stid-Achse
durchzogen, welche das Plangebiet fir Ful3- und Radverkehr an
das bestehende Wegenetz anschlieBen wird. Grinflachen am
westlichen und 6stlichen Ende des Plangebietes werden zu 6ffent-
lichen Parkanlagen umgewandelt.

Betriebsbedingt: Durch die Planung kommt es zu einem massiv erhohten Verkehrs-
aufkommen innerhalb des Plangebietes mit entsprechenden Im-
missionen.

Bewertung

Die Planung stellt allgemein eine erhebliche Verbesserung dar. Mit der Schaffung von
Wohnraum und Gewerbeflachen werden bislang ungenutzte Flachen in Wert gesetzt, die
zentrale Achse sorgt fiir eine erheblich verbesserte Durchgéangigkeit zwischen Irlich und
Neuwied, und die Schaffung von Parkanlagen sorgt flir eine erhdhte Verfugbarkeit von
zur Erholung geeigneten Flachen. Details zum Immissionsschutz sind im weiteren Ver-
fahren zu ermitteln und zu erarbeiten.
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Fir das Plangebiet sowie die umgebenden Flachen als Teil des Gbergreifenden Master-
plans wird ein artenschutzrechtliches Fachgutachten® erstellt. Dieses kommt zu dem Er-
gebnis, dass folgende planungsrelevante Tierarten bzw. Artengruppen vorkommen und
von der Planung absehbar betroffen sind:

Vogel
Fledermause
Bilche

Biber
Reptilien

Amphibien

Kafer
Schmetter-
linge

Heuschrecken

Muscheln

Fische

Planungsrelevante Arten kommen primar in den randlichen Gehdlz-
bestdnden vor.

Es wurde kein populationswirksames Quartierangebot festgestellt.
Es wurden keine Nachweise erbracht.

FraBpuren befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung zum Plangebiet.
Das zentral in Nord-Siid-Richtung verlaufende Gleisbett stellt einen
wesentlichen Lebensraum fir Mauereidechsen dar. Auch umge-
bende offene Flachen sind besiedelt.

Im Bereich der Gleisanlagen wurde eine einzelne Kreuzkrote gefun-
den. Geeignete Vermehrungsstatten gibt es nur randlich des Plange-
biets.

Es konnten keine Nachweise planungsrelevanter Arten erbracht wer-
den.

Es wurden planungsrelevante Arten im Plangebiet nachgewiesen.

Die blaufliigelige Odlandschrecke wurde im Plangebiet nachgewie-
sen.

Im von der Planung betroffenen Hammergraben sind keine Vorkom-
men nachgewiesen oder zu erwarten. Die Wied ist nicht von der Pla-
nung betroffen.

Es erfolgen keine Aussagen zu planungsrelevanten Arten im von der
Planung betroffenen Hammergraben.

Auswirkungen (Auszlige Fachbeitrag Artenschutz)

Baubedingt:

e Verletzung, Tétung und Stérung von britenden Vogeln so-
\_/yie von Fledermausen wahrend der Jungenaufzucht und
Uberwinterungszeit im Zuge von Gebaudeabbruch-, Baum-

rodungs- und larmintensiven Bauarbeiten

e Storung von einer moglichen Quartiernutzung durch Zwerg-
fledermause und andere spaltenbewohnende Arten in Ge-
bauden und Baumen im randstandigen Umfeld zu den Bau-

flachen

e Verletzung, T(jtur_1_g und Vertreibung von Mauereidechsen,
Kreuzkroten und Odlandschrecken im Schotterbett der Gleis-

anlagen und randstandigen Mauerchen

6 Fachbeitrag Artenschutz: Habitatbewertungen und Kartierungen insbesondere zu Végeln, Flederméusen,
Reptilien, Amphibien, Biber, Limnofauna und Heuschrecken, Tagfalter, Hirschkéfer fiir das Stadtebauliche
Entwicklungskonzept: Rasselsteingeldnde” in Neuwied-Irlich, Beratungsgesellschaft NATUR dbR, 56257
Oberwallmenach, Stand April 2024
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¢ Raumung flacher Pfltzen mit ggf. Amphibienlaich

Verluste an Habitaten und Biotopvernetzungslinien fiir Mau-

ereidechsen, Kreuzkroten, allgemein verbreitete, aber auch

bestandsbedrohte Singvogel- und Fledermausarten und be-

sonders geschlitzte Tagfalter- und Heuschreckenarten inner-

halb der Bebauungsbereiche durch Uberbauung und Habitat-

verschattung

o Kollisionsgefahr von Vdogeln durch grol3e, reflektierende
Glasscheiben oder reflektierende Fassaden an Gebduden

e Errichtung von Neubauten von Verkehrsflachen bis dicht an

4 Biotopbaume mit Quartiereignung fur Fledermause

Vergramungseffekte durch Bewegungsunruhe (z. B. Spazier-

ganger mit Hunden), streunende Katzen, Beleuchtungen und

Larmentwicklungen ausgehend von einem Wohnquartier

o Aul3enbeleuchtung kann Insekten anziehen, die sich an der
Lichtquelle ,zu-Tode-fliegen” und wodurch Fledermause in
den StralRenverkehr gelenkt werden

Anlagenbedingt:

Betriebsbedingt: o

Bewertung
Um eine artenschutzrechtliche Vertraglichkeit zu gewahrleisten, werden Vermeidungs-

und AusgleichsmalBnahmen, welche im weiteren Verfahren auszuarbeiten sind, erfor-
derlich.

Einschatzung nach Art/ Artengruppe

Vogel Durch die Planung kommt es durch Stérungen zu Verlusten von Brut-
standorten. Zum Ausgleich sind Ersatzquartiere in Form von Vogel-
kdsten zu schaffen.
Sollten einzelne Biotopbaume gefallt werden, so sind Ersatzquartiere
in Form von Fledermauskasten zu schaffen.

Fledermause

Bilche Eigenstandige MalBnahmen fur Bilche sind nicht vorzusehen.

Biber Eine direkte Betroffenheit ist offenbar nicht anzunehmen.

Reptilien Eine Umsiedlung von vorkommenden Mauereidechsen wird erfor-
derlich, um eine Vertraglichkeit der Planung herzustellen.

Amphibien Eine Umsiedlung von vorkommenden Mauereidechsen wird erfor-
derlich, um eine Vertraglichkeit der Planung herzustellen.

Kafer Trotz fehlender Nachweise wird angeregt, einen Ausgleich fir den
Hirschkafer in Form eines neuen Bruthabitats zu schaffen.

Schmetter- Mit Herstellung von Ersatzlebensrdumen kénnen die, durch die Pla-

linge nung zu erwartenden Verluste, ausgeglichen werden.

Heuschrecken  Mit Herstellung von Ersatzlebensrdumen kénnen die, durch die Pla-
nung zu erwartenden Verluste, ausgeglichen werden.

Muscheln Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Fische

Es sind keine MalRnahmen erforderlich.
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Vermeidungsmal3inahmen

V1

V2

V3

V4

V5

V6

V7

Pflanzen
Bestand

Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreima-
chung

(Geholzrodung nur im Zeitraum 1.10. -
29.02.)

In unbefestigten Bereichen Befahrung des
Gelandes mit schwerem Baugerdt nur im
Zeitraum 11.08. bis 10.10. (nach LENZ 2017)
Fachkundige Begleitung bei Abbruch alter
Gebaude (fur eine ggf. erforderliche Ret-
tungsumsiedlung)

Fachkundige Begleitung bei der Fallung von
Hohlenbaumen (fiir eine ggf. erforderliche
Rettungsumsiedlung)

Ein kurzfristig wirkender Ausgleich bei Ab-
bruch des ehemaligen Krankenhauses mit
Nistplatzverlust fur Haussperlinge und spal-
tenbewohnende Fledermause in 14 Gebéau-
den innerhalb der ErschlieBungsflache kann
uber das Aufhangen von Ersatzkasten erfol-
gen (1x 3er-Koloniekasten und 14x Fleder-
mausspaltenkasten); flr einen Brutplatzver-
dacht eines Eulenvogels zusatzlich 1x Nest-
plattform (flir Uhu z. B. am Schornstein oder
flir Waldohreule in hoher Baumkrone)
Verhinderung von Vogelschlag an spiegeln-
den Gebdaudefronten durch Verwendung
transluzenter Materialien oder flachiges Auf-
bringen von Markierungen (Punktraster,
Streifen) an allen spiegelnden Gebaudeteilen
(z. B. groRe Fenster, Balkonbristungen und
spiegelnde Fassadenfronten) mit Begren-
zung der Spiegelwirkung auf maximal 15 %
Aul3enreflexionsgrad

Ersatz der baubedingten EinbulRen an Gebu-
schen und Baumen innerhalb des B-Planare-
als und ggf. auch aul3erhalb davon, innerhalb
des betroffenen Naturraums und im 6kologi-
schen Zusammenhang der lokalen Vogel-
und Fledermauspopulationen

dorf und Irlich, Begriindung und Umweltbericht, Fassung fiir die friihzeitige Beteili-
gung gem. § 4(1) BauGB, Stand Juni 2026

Fir: Vogelarten, Fle-
dermause

Mauereidechse,
Kreuzkrote

Fledermause, Bilche,
Nischenbriter

Fledermause, Bilche,
Nischenbriter

Haussperling u.a.
Hohlenbriiter, spal-
tenbewohnende Fle-
dermausarten, Wal-
dohreule, Uhu

Tagaktive Vogelarten

Fledermause, Vogel-
arten

Das Plangebiet wird zentral von unterschiedlich stark Giberwachsenen Brachflachen und
randlich vom Hammergraben und diesen begleitenden Geholzbestanden dominiert. Es
kommen folgende Biotoptypen vor:
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Code Biotopname

AF1  Pappelmischwald

AG2 Sonstiger Laubmischwald einh. (ohne dom. Art)
AH2 Sonstiger Laubmischwald gebietsfremder Arten (ohne dom. Art)
AN1 Robinienmischwald

ATO Schalgflur

AU2 Vorwald, Pionierwald

BAO Feldgehdlz

BA1 Feldgehodlz als einh. Baumarten

BF1 Baumreihe

BF2 Baumgruppe

BF3 Einzelbaum

EE1 Brachgefallene Fettwiese

FN1 Graben mit intakter FlieBgewasserveg.

FOO Fluss

HCO Rain, StralRenrand

HD1 Sammel-, Verschiebe-, Guterbahnhof

HD9 Brachflache der Gleisanlagen, Bahngelande
HEO Hochwasserdamm, Deich

HH2 StraRenbdschung, Damm

HN1 Gebaude

HT3 Lagerplatz, unversiegelt

HT4 Lagerplatz, versiegelt

HV3 Parkplatz

HW4 Industriebrachengelande

HW5 Brachflache der Gewerbegebiete

LBO Hochstaudenflur, flachenhaft

VB1 Feldweg, befestigt

VB5 Rad-, und FulBweg

WB8 Bauschutt

Habitattypenzusatze
gt4  Schotter
o] Bergahorn

le Esche

Im3  Silberpappel
lo Robinie

sc Stechpalme
sg Hasel

ta2  geringes Baumholz (BHD 14-38cm)
ta3 Stangenholz (BHD 7-14cm)
tab  Jungwuchs, Pflanzung
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Auswirkungen

Baubedingt: Durch Bodenumlagerungen kommt es zum Verlust be-
stehender Biotope.
Anlagenbedingt: Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einem

weitgehenden Verlust der bestehenden Brachflachen
und einem Teilverlust von weiteren Flachen kommen.
Betriebsbedingt: Keine besonderen Auswirkungen.

Bewertung

Das Plangebiet wird hauptsachlich von Industrie- und Gewerbebrachen eingenommen
und ist weitgehend dem planerischen Innenbereich zuzuordnen. Von der Planung sind
keine wertvollen Biotope betroffen. Eine konkrete Bilanzierung erfolgt im weiteren Ver-
fahren.

Biologische Vielfalt

Bestand

Das Plangebiet wird primar von Brachflachen eingenommen, randlich auch von Offen-
land auf Deichen sowie gewasserbegleitenden Gehdlzbestdanden. Insgesamt ist von ei-
ner hohen Artenvielfalt auszugehen.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Plangebiet kann es durch die Bautatigkeit temporar
zur Vergramung von Arten kommen. Durch Bautatigkei-
ten werden Habitate zerstort.

Anlagenbedingt: Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einem Ver-
lust zahlreicher Lebensraume kommen.
Betriebsbedingt: Durch die intensive Nutzung weiterer Flachen des Plan-

gebietes ist von einer erheblich erh6hten Storwirkung
im und um das Plangebiet mit entsprechen Vergra-
mungseffekten auszugehen.

Bewertung
Durch die Planung kommt es zu gro3flachigen Verlusten zahlreicher Lebensraume. Die
Planung wirkt sich damit deutlich negativ auf die biologische Vielfalt im Plangebiet aus.

Flache und Boden’

Bestand

Im Rahmen eines Bodengutachtens wurden im Plangebiet Bodenproben der Einstufun-
gen LAGA Z0 bis >Z2 nachgewiesen. Es ist daher von flachigen Belastungen aufgrund
der langjahrigen Industrienutzung auszugehen. Das Bodengeflige ist stark verandert.
Versiegelungen und Teilversiegelungen sind weit verbreitet.

Bodengrol3landschaft BGL der Auen und Niederterrassen
Kultur- und Archivbdden Keine Angaben

7 http://mapclient.Igb-rip.de//?app=Igb&view_id=9, Landesamt fiir Geologie und Bergbau, aufgerufen am:
29.08.2024
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Erosionsgefahr Keine Angaben
Bodenart Keine Angaben
Bodengruppe Keine Angaben
Radonpotenzial® ca. 30 (mittel-hoch)

Auswirkungen

Baubedingt: Im Plangebiet kommt es im Zuge der Errichtung von
baulichen Anlagen zu temporaren Belastungen durch
Larm, Erschiitterungen und Immissionen von Staub. Im
Rahmen der Bauarbeiten kann es durch Defekte zu Ein-
trdgen von Schadstoffen (Schmierstoffe, Hydraulikél...)
in den Boden kommen. Durch die Arbeiten wird Boden
ab- und aufgetragen, durch Befahrung mit Baufahrzeu-
gen kommt es zu Verdichtungen des Bodens auch au-
RBerhalb der zu tberbauenden Bereiche.

Anlagenbedingt: Im Plangebiet kommt es zu einem Verlust an Boden-
und Biotopflache. Es fallt zusatzliches Oberflachenwas-
ser an, welches abgefiihrt werden muss.

Betriebsbedingt: Betrieblich bedingte Wirkungen auf den Boden sind nur
in Form von Stoffeintragen anzunehmen und entspre-
chend dem allgemeinen Lebensrisiko.

Bewertung
Boden hat generell eine hohe Bedeutung als Pflanzenstandort, als Lebensraum fiir Bo-
denorganismen, als Wasserleiter und -speicher und als Puffer fiir Schadstoffe.

Aufgrund der massiven Vorbelastung des Plangebiets und der weitgehenden Lage im
faktischen Innenbereich ist nur stellenweise mit erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu rechnen. Boden im Plangebiet sind offenbar flachig belastet. Arbei-
ten sind entsprechend auszuflihren, belastetes Material ist fachgerecht zu behandeln.

Wasser: Oberflichenwasser und Grundwasser °

Bestand

Das Plangebiet wird von einem kiinstlichen Gewasser, dem Hammergraben, durchzo-
gen. Entlang der Wied verlauft am westlichen Rand ein Deich zum Schutz des Plange-
bietes und weiteren Teilen von Neuwied gegen Hochwasser. Das Plangebiet befindet
sich fast vollstindig im Risikogebiet fiir Uberschwemmungen, auBerhalb gesetzlich
festgelegter Uberschwemmungsgebiete. Aufgrund des Deiches ist die Flache von einem
100-Jahrlichen Hochwasser (HQ100) nicht betroffen'. Die Wied ist entlang des Plange-
biets deutlich bis sehr stark verandert. Die Grundwasserneubildung ist mit ca. 39 mm/

8 https:/gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.htm|?&applicationld=86183, aufgeru-
fen am 29.08.2024

% https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/, aufgerufen am 29.08.2024

0 https://wasserportal.rlp-umwelt.de/geoexplorer

" https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
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Jahr sehr gering. Schopfproben aus dem Hammergraben im Rahmen eines Gutach-
tens' ergaben geringfligige Prifwertliiberschreitungen zu Blei.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Plangebiet kann es im Rahmen von Bauarbeiten zu
Eintrdgen von Schadstoffen durch Defekte (Schmier-
stoffe, Hydraulikdl...) in den Boden kommen, welche
von Niederschlagen gelost und weitergetragen werden
konnen. Es kann aulRerdem zur Freilegung belasteter
Boden und nachfolgender Ausspilungen kommen.

Anlagenbedingt: Durch die vorliegenden Planungen werden Flachen im
Plangebiet weiter versiegelt. Zusatzlich anfallendes Nie-
derschlagswasser ist abzufiihren.

Betriebsbedingt: Durch Verkehrsunfdlle konnen Schadstoffe freigesetzt
werden (Ole, Treibstoffe...), welche Auswirkungen auf
die Boden und in Ausnahmefallen auch das Grundwas-
ser haben konnen. Die entsprechenden Wirkungen ent-
sprechen dem allgemeinen Lebensrisiko.

Bewertung:
Durch die Planung kommt es zu weiteren Versiegelungen im Plangebiet. Anfallendes

Niederschlagswasser ist abzufuihren. Ein noch zu erarbeitendes Entwéasserungskonzept
sieht eine Einleitung in den Hammergraben vor. Ein Ausschwemmen belasteter Boden
ist zu verhindern.

Luft und Klima™

Bestand
Jahresniederschlag: 665 mm
Tagesmitteltemperatur: 10,4°C

Das Plangebiet ist weitgehend eben und auf einer Héhe von ca. 63 m G. NHN gelegen.
Es befindet sich im Tal der Wied im Ubergang zum Rheintal. Das Tal weist eine deutliche
Warmebelastung auf.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Plangebiet wird es im Zuge der Errichtung von bau-
lichen Anlagen zu temporéaren Belastungen durch Larm,
Abgase und Immissionen von Staub kommen.

Anlagenbedingt: Durch die gro3flachige Versiegelung von Brachflachen
wird es zu einer verstarkten Aufheizung des Plangebie-
tes kommen.

2 Umwelttechnischer Bericht Hammergraben — Monitoring Oberflichenwasser 02/2024, GeoConsult Frin-
ken, 56170 Bendorf

3 http://www.kwis-rip.de/, Rheinland-Pfalz Kompetenzzentrum fiir Klimawandelfolgen, abgerufen am
29.08.2024
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Betriebsbedingt: Durch gewerbliche Tatigkeiten kann es zu relevanten
Immissionen kommen.

Bewertung:
Aufgrund der weitgehenden (Teil-)versiegelungen im Plangebiet weist dieses eine er-

hebliche klimatische Vorbelastung auf. Durch die Planung wird diese Belastung insge-
samt verstarkt. Die auf einem Masterplan basierende Planung muss im weiteren Verfah-
ren MalBnahmen fir Mindernde Mal3nahmen konkretisieren.

Landschaft

Bestand:

Das Plangebiet wird von einer Industrie- und Gewerbebrache dominiert. Innerhalb des
Plangebiets existieren aktuell keine weithin sichtbaren Anlagen, unmittelbar nordlich
grenzen ein Heizwerk und grol3e Industriehallen sowie ein weithin aufragender Schorn-
stein an. Das Gebiet ist von einem dichten Gehdlzbestand umgeben, der die Sicht auf
das Gelande stark einschrankt.

Auswirkungen

Baubedingt: Im Plangebiet kommt es temporar durch die Bautatig-
keit zu optischen Beeintrachtigungen.
Anlagenbedingt: Mit der Errichtung von Gebauden von teils tGber 20 m

Hohe Uber dem anstehenden Gelande entsteht ein die
Talaue dominierendes Quartier.
Betriebsbedingt: Keine relevanten Wirkungen.

Bewertung i
Das Plangebiet ist aktuell kaum einsehbar und fur die Offentlichkeit nicht frei zuganglich,

daher nicht von besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Mit der Errichtung von
Gebauden mit Hohen von uber 20 m in einem 6ffentlich zuganglichen Bereich erfolgen
relevante Auswirkungen auf das Landschaftsbild, welche mit einer zum Zentrum des
Plangebiets hin ansteigenden Dachlandschaft erheblich abgemildert wird. Weitere Fest-
setzungen, die ein Einfligen in die Landschaft sicherstellen werden im weiteren Verfah-
ren erganzt.

Kultur- und Sachgiiter
Es liegen keine Erkenntnisse zu Grabungsschutzgebieten, denkmalgeschutzten Gebau-

den oder Bodendenkmalern im Plangebiet vor.

Auswirkungen

Baubedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Anlagenbedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Betriebsbedingt: Keine relevanten Wirkungen.
Bewertung

Es sind keine Wirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.
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Bestand
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Im Plangebiet befinden sich keine biotopkartierten Bereiche, das Gebiet grenzt jedoch
an die biotopkartierte Wied an.

Auswirkungen
Baubedingt:

Anlagenbedingt:

Betriebsbedingt:

Bewertung:

Keine relevanten Wirkungen.

Keine relevanten Wirkungen.

Keine relevanten Wirkungen.

Es bestehen keine relevanten Wirkungen auf Schutzgebiete und -objekte.

Wirkungsgefiige

Das naturliche Wirkungsgeflige im Plangebiet und seiner Umgebung mit seinen gegen-
wartigen Wechselwirkungen der Landschaftsfaktoren Geologie, Boden, Klima, Wasser,
Pflanzen- und Tierwelt ist durch die anthropogene Nutzung (Verkehrsflachen, Verkehrs-
grun, gewerblich genutzte Flachen) geformt.

Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kdnnen indirekte Folgen fiir ein anderes Schutz-

gut nach sich ziehen.

o £ '8 -
5 c 2 58
5 S N c © @ © ? L5
S |5 |5 |3 |8 |8 |E | |B |23
Sy s E |F |8 |Z |2 |€E |32 |8 |24
Mensch - - 0 0 - - 0 0 0
Pflanzen - - - - - - 0 0 0
Tiere - - - - - - 0 0 0
Boden - - - - - - 0 0 0
Flache - 0 0 0 0 0 0 0 0
Wasser - - 0 - - - 0 0 0
Klima - - 0 - - - 0 0 0
Luft - - 0 0 0 0 0 0 0
Landschaft - - 0 - - 0 0 0 0
Kultur- und 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sachgiiter

Zu lesen als Wirkung der Spalte auf Zeile, z.B. 1.

Handeln auf Pflanzen

Spalte Wirkung Mensch/ menschliches
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-- stark negative Wirkung
- negative Wirkung

0 neutrale/ keine Wirkung
+ positive Wirkung

++ sehr positive Wirkung

Daruber hinaus sind folgende Wirkungen durch die Planung zu erwarten:

5.3 Planungsalternativen

Es wird auf Kapitel 2 verwiesen.

5.4 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Durch die Planung werden neben Wohnbauflachen auch Flachen fiir Gewerbe ausge-
wiesen. Von diesen kdnnen relevante Emissionen ausgehen. Hierzu wird ein Schallgut-
achten erstellt. Stdlich des Plangebietes befindet sich eine Klaranlage. Ergebnis eines
Gutachtens ist, dass flir eine Vertraglichkeit Anpassungen in der Klaranlage erforderlich
werden.

5.5 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwer-
tung

Durch die Planung werden neben Wohnbauflachen auch Flachen fur Gewerbe ausge-
wiesen. Anfallende Abfalle missen fachgerecht entsorgt werden.

5.6 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen)

Besondere Auswirkungen auf die Planung durch den Klimawandel konnen in Form von
Uberschwemmungen mit Einstauhéhen von bis zu 4 m erfolgen (4-stiindiges Extremre-
genereignis). Die relevanten Stauhohen beschrianken sich dabei weitgehend auf den
Hammergraben. Auch bei extremem Hochwasser kann das Gebiet flachig uber-
schwemmt werden. Die entsprechenden Risiken sind im Rahmen der weiteren Planung
zu berucksichtigen.

Eine besondere Gefahr von Havarien jenseits des allgemeinen Lebensrisikos und der
zuvor beschriebenen Szenarien ist nicht gegeben.
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https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
abgerufen am 29.08.2024 mit Eintragung des Plangebietes (schwarz)
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5.7 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in
Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Eine relevante kumulative Wirkung der Planung ergibt sich aus dem Masterplan zum
Gesamtkonzept zum Rasselsteingelande, welches in Abschnitten entwickelt werden soll.
Es ergeben sich dabei keine relevanten Auswirkungen auf Schutzgebiete oder -objekte.

5.8 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art
und Ausmall der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Im Rahmen des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) sind die Auswirkungen von Planun-
gen auf die Ziele des Gesetzes zu berlcksichtigen. Hierzu werden nachfolgend die unter
§ 4 KSG aufgezahlten Sektoren als Grundlage einer Diskussion der Planungsauswirkun-
gen behandelt.

Energiewirtschaft: Flir Dachflaichen von Gewerblichen Bauten tber 100 m2 ist die ver-
pflichtende Installation von Solaranlagen im Landessolargesetz von Rheinland-Pfalz
festgelegt. Bei Umsetzung der Planung kommt es damit verpflichtend zur Nutzung von
solarer Strahlungsenergie.

Industrie: Es werden keine Industriegebietsflaichen im Rahmen der Planung ausgewie-
sen. Gewerbliche Betriebe konnen sich im Plangebiet ansiedeln. Da es sich bei der Pla-
nung um einer Wiedernutzbarmachung von Brachflachen handelt, ist der Standort mit
insgesamt geringeren Auswirkungen auf den Klimahaushalt verbunden, da bestehende
Infrastruktur genutzt werden kann und keine neuen Flachen erschlossen werden mus-
sen.

Verkehr: Die Planung sieht die Errichtung einer zentralen Verbundachse fiir den Ful3-
und Radverkehr durch das Gebiet vor. Die Achse vereinfacht gleichzeitig die Verbindung
zwischen Irlich und Neuwied sowie einzelnen Teilen von Neuwied. Eine Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr ist innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Durch Nutzung
der direkt angrenzenden Verkehrsinfrastruktur und die Lage in Neuwied bzw. zwischen
Neuwied und Irlich werden Strecken zur Nahversorgung minimiert.

Gebaude: Der Bau neuer Gebdaude muss den geltenden Energiestandards folgen, der
Energieverbrauch im Betrieb wird damit minimiert. Erhaltenswerte Bestandsgebaude
werden in den Festsetzungen berticksichtigt.

Landwirtschaft: Nicht relevant fir die Planung.

Abfallwirtschaft: Durch die Planung werden die gebietsuiblichen Abfélle anfallen. Diese
sind standortunabhangig und wiirden auch bei anderen Planungen anfallen.
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Sonstiges: Nicht relevant fir die Planung.

Insgesamt ist von einer initialen Verschlechterung der Klimabilanz durch Abriss und
Neubau zu rechnen. Mittel- bis langfristig verbessert sich die Bilanz erheblich durch ein
Quartier mit kurzen Wegen, guter Andienung (iber OPNV, geringerer Energieaufwand
im Betrieb und die Nutzung von Brachflachen statt einer klassischen Entwicklung auf der
,Grinen Wiese”.

Zu erwartende Risiken im Plangebiet wurden bereits vor 2 Kapiteln beschrieben.

5.9 Eingriffs- und Ausgleichsermittlung

Als Grundlage wird der Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz'* herangezogen, um eine verhaltnismalige Bewertung der Biotoptypen
vorzunehmen. Weite Teile des Plangebietes sind dem Innenbereich zuzuordnen. Eine
genaue Abgrenzung ist im weiteren Verfahren zu erganzen und flir eine Bilanzierung
erforderlich.

Als Versiegelungen werden Gebaude, Lager- und Stellplatze, Verkehrsstral3en und be-
festigte Wege gewertet. Die Zusatzversiegelungen basieren auf den maximal zu Uber-
bauenden Flachen sowie den Verkehrswegen.

Die Versiegelung von Boden stellt eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer
Schwere flir dieses Schutzgut dar. Es werden entsprechend zu bemessende, schutzgut-
bezogene AusgleichsmalRnahmen erforderlich, welche synergetisch mit dem Ausgleich
des Biotopwertverlustes erfolgt.

Die durchzufihrenden, externen Ausgleichsmal3nahmen miissen dabei mindestens das
Biotopwertdefizit von ... (wird bis zur Offenlage ermittelt) ausgleichen. Der Ausgleich
erfolgt Giber noch festzusetzende MalRnahmen.

5.10 Landschaftsplanerische Malnahmen

Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,Parkanlage” als Fliche zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entlang der Wied verlauft ein von Wiesenflachen bedeckter Deich, welcher zukiinftig ex-
tensiviert bewirtschaftet und durch das Abfahren von Mahdgut abgemagert wird, um
den Biotopwert des Bereichs zu steigern.

Eidechsen
Im Plangebiet kommen zahlreiche Eidechsen vor. SchutzmalRnahmen werden im weite-
ren Verfahren erganzt.

4 Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Ministerium fiir Klima, Um-
welt, Energie und Mobilitat, 2021
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Erhalt von Baumen und Strauchern
Im Plangebiet verteilt bestehen groRere Gehodlzbestande, welche zur Sicherung des be-

stehenden Biotopwerts erhalten werden.

Weitere Mal3nahmen sind im Verfahren nach Erfordernis zu erganzen.
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6 Zusatzliche Angaben
6.1 Methodik und Kenntnisliicken

Bestandsaufnahmen der Vegetation erfolgten Mitte Juni 2024. Sonstige Informationen
wurden aus den gangigen Portalen (vgl. 6.3) und den vorliegenden Gutachten (vgl. An-
lagen) entnommen.

6.2 Geplante MaBnahmen zur Umweltiiberwachung

Das gesetzliche Modell des &8 4c BauGB ist ersichtlich auf Kooperation von Gemeinden
und Fachbehdrden angelegt. Es besteht eine Informationspflicht der Fachbehdorden, aber
auch z.B. von Umweltfachverbanden, Landschaftspflegevereinen, ehrenamtlichem Na-
turschutz etc.

Gemal3 § 4 (3) BauGB unterrichten die Behorden nach Abschluss des Verfahrens zur
Aufstellung des Bauleitplans die Ortsgemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Hierbei handelt es sich um die
Uberwachung erheblicher, insbesondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen.
Dartber hinaus ist auch der Vollzug der festgesetzten bzw. der durch stadtebauliche Ver-
trage gesicherten landespflegerischen Ausgleichsmaldinahmen zu liberwachen.

Ausléser von UberwachungsmaRnahmen sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen insbe-
sondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen, z.B.:
= die Uberschreitung bestimmter Grenzwerte an Messstellen auBerhalb des Plan-
gebiets;
= Beschwerden von Betroffenen, z.B. bei Emissionen (Gertiche, Staub, Larm etc.);
= Defizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und Ausgleichsmal3nahmen.

Die Uberwachung in der Praxis erfolgt durch folgende Instrumente:

= Begehung des Plangebietes zur Prifung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Kor-
rekturen uber die Griinordnung,

= baubegleitende SicherungsmalRnahmen,

= Messungen bzw. gutachterliche Untersuchungen bei Larm-/Emissionsproble-
matik,

= Kanalbefahrungen zur Prifung der Dichtigkeit,

» bei Bedarf zuséatzliche Untersuchungen (etwa Zustand der Fauna oder Gewas-
serglte).
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6.3 Referenzliste der Quellen gem. Anlage 1, Nr. 3d), BauGB

Im Folgenden wird die Referenzliste der Quellen aufgefiihrt, die flir die im Umweltbe-
richt enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden:

- Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz - (Stand: 4. Teilfortschreibung
2023)

- Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP)

- Flachennutzungsplan der Stadt Neuwied

- Biotoptypenkartieranleitung fiir Rheinland-Pfalz, LokPlan GbR, 2020

- Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Mi-
nisterium fir Klima, Umwelt, Energie und Mobilitat, 2021

- Planung vernetzter Biotopsysteme, Landesamt fuir Umwelt, https://map-final.rlp-
umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=vbs

- Naturraumliche Gliederung, Landesamt fiir Umwelt

- Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung mit Teilkarten,
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/

- Kartenviewer Boden, Landesamt fur Geologie und Bergbau, http://mapclient.lgb-
rip.de//?app=Igb&view_id=9

- Geologische Radonkarte RLP, https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/cli-
ent/gisclient/index.html?&applicationld=86183

- Geoexplorer Wasser, Ministerium fiir die Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mo-
bilitat, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/serviet/is/2025/

- Hochwassergefahrenkarte, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und
Mobilitat RLP, https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200041/

- Hochwasserrisikokarte, Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobi-
litdt RLP, https https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200042/

- Sturzflutkarte, Landesamt fir Umwelt RLP, https://wasserportal.rip-um-
welt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte

- Klimawandelinformationssystem, Rheinland-Pfalz Kompetenzzentrum fiir Klima-
wandelfolgen http://www.kwis-rlp.de/

- Heutige potenzielle natlirliche Vegetation, Landesamt fiir Umwelt Rheinland-
Pfalz, https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=hpnv

- Denkmalliste Rheinland-Pfalz, Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz,
https://gdke.rlp.de/wer-wir-sind/landesdenkmalpflege/anleitungen-antraege-for-
mulare-und-informationen/denkmalliste

- Fotoaufnahmen und Bestandsaufnahmen des Planungsburos Stadt-Land-plus
GmbH

- Berechnung des Schwellenwerts der Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt
Neuwied, Zieljahr 2035 - Entwicklung Rasselstein-Geldnde, Stadt-Land-plus
GmbH, 56154 Boppard-Buchholz, Mai 2023

- Geruchsimmissionsprognose ausgehend von den Emissionen der Klaranlage
Neuwied, Anesco Institut fir Umweltschutz GmbH & Co., 41068 Mdnchenglad-
bach, Stand Januar 2024
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- Prognose der Schallimmissionen fiir das Anderungsgebiet Flichennutzungsplan
ehemaliges Rasselsteingeldande Neuwied, Mel3- und Umwelttechnik GmbH,
53489 Sinzig, April 2024

- Umwelttechnischer Bericht Hammergraben - Monitoring Oberflachenwasser
02/2024, GeoConsult Frinken, 56170 Bendorf

- Fachbeitrag Artenschutz: Habitatbewertungen und Kartierungen insbesondere zu
Vogeln, Fledermausen, Reptilien, Amphibien, Biber, Limnofauna und Heuschre-
cken, Tagfalter, Hirschkafer flr das Stadtebauliche Entwicklungskonzept: Rassel-
steingelande” in Neuwied-Irlich, Beratungsgesellschaft NATUR dbR, 56257 Ober-
wallmenach, Stand: April 2024

- Stadtebauliches Entwicklungskonzept Rasselstein-Areal, Stadt-Land-plus GmbH,
September 2024

- Bericht Liegenschaft der Fa. ASAS GmbH, Teilflaichen ,Konversion Wohnge-
biete”, Neuwied (Zusammenfassung der Ergebnisse vorliegender Boden- und
Grundwasseruntersuchungen, Gefdhrdungsabschatzungen, Vorschlag Sanie-
rungskonzept). GeoConsult Frinken, 56170 Bendorf, Stand: 08.06.2020

- Umwelttechnischer Bericht, Ehemaliges Rasselstein-Gelande Neuwied, Bereich
hammergragen. GeoConsult Frinken, 56170 Bendorf, Stand: 21.03.2023

- Quartiersentwicklung ehem. Rasselstein-Gelande, Berichte Grundwassermonito-
ring 2023 — 2025. GeoConsult Frinken, 56170 Bendorf, Stand: 24.01.2025

- Erganzende Detailuntersuchungen zur Boden- und Grundwasseruntersuchung,
Rasselstein-Gelande, Neuwied. GeoConsult Frinken, 56170 Bendorf, Stand:
05.02.2025

- Historische Erkundung ThyssenKrupp Rasselstein, Werk Neuwied, Plan-Zentrum
Umwelt GmbH fiir 6kologische Planung und Geotechnik, 44623 Hemer, Februar
2015

- Verkehrsuntersuchung Entwicklung ,Rasselstein Gelande Siid” in Neuwied. Ma-
ximale Anzahl an zusatzlichen Fahrten aus dem Entwicklungsgebiet. VERTEC In-
genieure, Koblenz, Stand: 21.01.2021

- Quartiersentwicklung ,Rasselsteingelande Sid” in Neuwied. Leistungsfahigkeit
und Bauabschnitte. VERTEC GmbH, Koblenz, 02.03.2023

- Rasselsteingeldande, Verkehrsaufkommen, Leistungsfahigkeit, Rickstau. VERTEC
GmbH, Koblenz. 14.08.2023

- Prognose der Schallimmissionen fiir das Anderungsgebiet Flichennutzungsplan
ehemaliges Rasselsteingelande Neuwied, Mel3- und Umwelttechnik GmbH,
53489 Sinzig, Stand: Februar 2024

- Prognose der Schallimmissionen in der Nachbarschaft von Zufahrt und Contai-
nerplatz des Blockheizkraftwerks Flohr in Neuwied, Mel3- und Umwelttechnik
GmbH, 53489 Sinzig, Stand: August 2024
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7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Neuwied plant die abschnittsweise Schaffung eines neuen Stadtquartiers auf
dem ehemaligen Rasselsteingelande. Im Rahmen des ersten Abschnitts werden eine
zentrale Verkehrsachse flir Rad- und FuBverkehr durch das Plangebiet, sowie Wohn-,
Gewerbe-, Sonder- und Urbane Gebiete mit andienenden Nutzungen auf ca. 16 ha Fla-
che ausgewiesen.

Details zur Vertraglichkeit der Planung sind im weiteren Verfahren zu erganzen.

8 Zusammenfassung und Fazit

Auf dem ehemaligen Werksgelande der Thyssenkrupp Rasselstein GmbH in Neuwied
plant die ASAS GmbH gemeinsam mit der Stadt Neuwied die Entwicklung eines neuen
Stadtquartiers mit Wohngebieten, gemischten und gewerblichen Baugebieten, Gemein-
bedarfsflachen, sowie weitlaufigen offentlichen Grunflachen. Erganzt wird das Gesamt-
konzept durch Sondergebiete flir Mobilitatsstationen, Ver- und Entsorgungsflachen und
notwendige 0kologische Ausgleichsflachen.

Die Thyssenkrupp Rasselstein GmbH stellte die Produktion an diesem Standort im Jahr
2016 ein und verlagerte sie in die nahegelegene Stadt Andernach. Die Aufgabe des Fir-
menstandorts in Neuwied fuhrte zu einer gro3flachigen Industriebrache, die nun einer
sinnvollen Nachnutzung zugefihrt werden soll.

Im Vorfeld der angestrebten Revitalisierung des Areals wurde fur die Entwicklung ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept erstellt, welches die Grundzlige der Planung ab-
bildet. Der Rat der Stadt Neuwied hat das Konzept zudem als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, sodass es bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu berucksichtigen ist.

Dariiber hinaus wurde im Vorfeld des vorliegenden Bebauungsplans bereits ein Ande-
rungsverfahren fir den Flachennutzungsplan angestol3en. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 21.09.2023 gefasst. Die landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 Landes-
planungsgesetz (LPIG) der Unteren Landesplanungsbehdérde (Kreisverwaltung Neu-
wied) zur 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Neuwied im Bereich des
~Ehemaligen Rasselsteingeldandes” datiert vom 26.11.2025.

Im weiteren Verlauf der Gesamtplanung sollen nun schrittweise mehrere Bebauungs-
plane auf Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fiir das Areal aufgestellt
werden, um eine abschnittsweise Entwicklung des Quartiers sicherzustellen. Dartiber
hinaus liegt auch ein stadtebaulicher Rahmenplan vor, der hinsichtlich der rdumlich-
funktionalen Zielsetzungen eine belastbare Basis flir Regelungen und Festsetzungen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bietet.
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Der vorliegende Bebauungsplan bildet einen ersten Entwicklungsbaustein der Gesamt-
entwicklung ab.

Erarbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Biro fir Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Kai Schad i. A. Axel Brechenser
B. Eng. Landschaftsarchitektur M. Sc. Stadtplaner

i.A. Roland Schneider/bo
Dipl.-Ing. (FH) Stadtplaner

Boppard-Buchholz, Juni 2026



