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1. Anlass der Planung

Die Dahm Grundbesitz GmbH & Co. KG, Minchen, beabsichtigt die Entwicklung von
Wohnbauflachen auf dem Geldnde des ehemaligen Bimsbaustoffwerks ,Paul Dahm” in
Neuwied, Stadtteil Block. Das Plangebiet wird im Norden durch die Rastenburger Stral3e,
im Stden durch die Heilsberger Stral3e, im Westen durch den Mittelweg (L 259) sowie
die Elbinger- und die Frauenburger StralRe im Osten begrenzt.

Da im rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Plangebiet Wohnbauflachen, gemischte
und gewerbliche Bauflaichen dargestellt wurden, war eine Anderung des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren erforderlich, um die vorgesehene Nutzung unter neuen
stadtebaulichen, naturschutzfachlichen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten realisieren
zu kénnen. Aufgrund der bedeutenden Vorkommen der streng geschiitzten Arten Kreuz-
krote, Mauer- und Zauneidechse werden im Stiden des Anderungsbereichs Griinflachen
dargestellt. Eine Darstellung von Bauflachen war hier aus artenschutzrechtlichen Grin-
den nicht mdéglich, u.a. weil die erforderlichen Flachen zur Umsiedlung der Arten nicht zu
mobilisieren waren.

2. Erfordernis der Planung

Das Planungserfordernis ist insbesondere mit den Belangen der WohnbedUlrfnisse der
Bevolkerung nach 8 1 (6) Nr. 2 BauGB zu begriinden. Demnach ist die Befriedigung der
Wohnbediirfnisse der Bevodlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kin-
dern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbil-
dung weiter Kreise der Bevodlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens
sowie die Bevdlkerungsentwicklung eine der zentralen Aufgabe der kommunalen Bau-
leitplanung.

Dariiber hinaus ist die Planung aus Griinden des Personen- und Guterverkehrs und der
Mobilitéat der Bevoélkerung, einschlieBlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des
nicht motorisierten Verkehrs erforderlich (8 1 (6) Nr. 9 BauGB).

Mit der Planung wird auRerdem den Erfordernissen der Anpassung und des Umbaus
vorhandener Ortsteile entsprochen (8 1 (6) Nr. 4 BauGB).

Zur Begrindung des stadtebaulichen Erfordernisses werden entsprechend den o.a. Be-
langen der Wohnbedlirfnisse der Bevolkerung und des Verkehrs folgende stadtebauliche
Argumente angeflhrt:

e Umsetzung der regionalplanerischen Vorgaben, wonach die Stadt Neuwied mit
der zentralortlichen Funktion eines Mittelzentrums belegt ist. Gemal dem ROP
Mittelrhein-Westerwald soll die wohnbauliche Entwicklung, soweit sie Uber die
Eigenentwicklung hinausgeht, von den Stddten und Gemeinden U(bernommen
werden, die auf Grund ihrer GrofRe, ortlichen Infrastrukturausstattung und der
raumlichen Nahe von Versorgungseinrichtungen besonders daflir geeignet sind.
Dies sind in der Regel die zentralen Orte, wie z. B. die Stadt Neuwied.
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e Neue Wohnbauflachen innerhalb einer stadtebaulich interessanten Lage im Bal-
lungsraum Neuwied-Koblenz werden dringend bendétigt.

e Es bietet sich die Mdglichkeit, Teile einer privaten Konversionsflache mit bislang
trennender Wirkung einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren und damit einen
Beitrag fir das Zusammenwachsen des Stadtteils Block zu leisten.

3. Verfahrensverlauf

Beschluss iiber die Einleitung eines parallelen Flachennutzungs- 12.07.2016
plananderungsverfahrens

Bekanntmachung des Beschlusses in der Rhein-Zeitung 26.09.2016

Beteiligung der Offentlichkeit nach 8 3 Abs.1 BauGB:
Einladung zur Birgerversammlung in der Rhein-Zeitung 12.06.2018
Birgerversammlung im Birgerhaus Block 19.06.2018

Beteiligung nach &8 4 Abs. 1 BauGB
Schreiben an die betroffenen Behérden 17.09.2018
mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 31.10.2018

Offenlage gemdaR 8 3 Abs. 2 BauGB mit Beteiligung nach
84 Abs. 2 BauGB

Veroffentlichung in der Rhein-Zeitung 04.05.2019
Offenlage vom 13.05.2019 bis

18.06.2019

Beschluss Uber die 5. Flachennutzungsplanédnderung 26.09.2019

Genehmigung der 5. Flachennutzungsplandnderung 12.12.2019

Beitrittsbeschluss zur Auflage des Genehmigungsbescheids 28.01.2020

4. Vereinfachte Raumordnerische Priifung

Im Vorfeld der Einleitung der notwendigen Bauleitplanverfahren, hatte nach Ricksprache
mit der Unteren Landesplanungsbehoérde der Kreisverwaltung Neuwied eine vereinfachte
Raumordnerische Priifung nach § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG) stattgefunden. In
diesem Raumordnerischen Verfahren wurde die Vereinbarkeit der angestrebten Bauleit-
planung mit den Zielen von Landes- und Regionalplanung i.S. des § 4 (1) ROG geklart.
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In der vereinfachen Raumordnerischen Prifung wurden durch verschiedene Vorgaben
der Unteren Landesplanungsbehdrde die Ebene der Bauleitplanung wie folgt auferlegt:

e Der Schwellenwert hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Neu-
wied st beachtet. Die Ziele Z 30-33 zur Wohnsiedlungsentwick-
lung/Schwellenwerten sind beachtet bzw. nicht betroffen.

e Den Anforderungen aus G 74 des RROP Mittelrhein-Westerwald ,Vorbehaltsge-
biet besondere Klimafunktion” ist Rechnung zu tragen, in dem dazu entsprechen-
de Untersuchungen durchgefiihrt werden und die Untersuchungsergebnisse in der
weiteren Planung bericksichtigt werden.

Diese Vorgaben wurden in der Bauleitplanung berlcksichtigt. Durch MalBnahmen wie der
Erhaltung von Gehdlzbereichen, der Anpflanzung von Baumen auf den Grundstlckfla-
chen und an o6ffentlichen Kfz-Stellplatzen, der Anlage eines Gehdlzes an der Rastenbur-
ger StraBe sowie der umfangreichen Herrichtung und Sicherung von Grinflachen zwi-
schen dem geplanten Wohngebiet und der Heilsberger StraRe wird den Anforderungen
des ,Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion” Rechnung getragen.

Aus landesplanerischer Sicht haben dem Vorhaben keine Ziele der Raumordnung entge-
gengestanden. Dem Vorhaben wurde aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung
zugestimmt.

Die Obere Landesplanungsbehérde SGD Nord hat mit Schreiben vom 24.01.2019 die
Zustimmung zum Entwurf erteilt.

Ebenso wurde die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald bei der Erstellung die-
ses Entwurfes der vereinfachten Raumordnerischen Prifung beteiligt. Das Benehmen
wurde mit Schreiben vom 29.11.2018 erteilt.

5. Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen der Umweltpriifung und des Umweltberichts wurden fir den parallel gefihr-
ten Bebauungsplan folgende umweltrelevante Fachgutachten erstellt. Die wesentlichen
Gutachtenaussagen wurden im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan berlcksichtigt:

Gutachten Untersuchungsgegenstand

BFL Baro far Faunistik und Landschaftsokologie: Erfassung und Dokumentation der Vorkommen
Bebauungsplan Neuwied-Block — Bericht zur faunisti- der Artengruppen Voégel, Reptilien und Amphibien
schen Kartierung (unver6ff. Gutachten), Bingen am im Eingriffsbereich.

Rhein, 12.05.2017

Schalltechnisches Ingenieurbliro Pies: Schalltechni- Beurteilung der von auB3en auf das Plangebiet
sche Untersuchung der Verkehrsgerauschimmissionen einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen der
im bauleitplanerischen Verfahren fir ein geplantes umliegenden Verkehrswege und Vorschlage fir
Wohngebiet in Neuwied-Block, Boppard-Buchholz, MalRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsge-
21.01.2019. réduschsituation.

Schalltechnisches Ingenieurbliro Pies: Schalltechni- Beurteilung der von auf3en auf das Plangebiet
sche Untersuchung der Gewerbegerduschimmissionen einwirkenden Gewerbegerduschimmissionen der
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im bauleitplanerischen Verfahren fir ein geplantes
Wohngebiet in Neuwied-Block, Boppard-Buchholz,
31.08.2018

Chemisch technisches Laboratorium Heinrich Hart
GmbH: Geotechnischer Bericht zur geplanten Kanal-
und StraBenbaumalnahme und zur Versickerung von
Oberflachenwasser auf dem ,Dahm-Gelande” in
Neuwied-Block; Neuwied, 07.08.2018.

Geotechnischer Bericht U -18154 |; Erganzung Dekla-
rationsanalytik, Neuwied, 17.08.2018

Geotechnischer Bericht U -18154 |l; Ergdnzung
Allgemeine Baugrundbeurteilung, Neuwied,
30.08.2018.

Ingenieurbliro Giinster: Entwéasserung des ,Dahm-
Gelandes” in Neuwied-Block, Neuwied, 22.06.2018

SWECO; Bebauungsplan Neuwied-Block, Dahm-
Gelande Fachbeitrag Artenschutz, Koblenz,
03.04.2019

Stadt Land plus GmbH; Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan einschl. der Umweltprifung Boppard-
Buchholz, 28.08.2019

umliegenden Gewerbebetriebe und Vorschlage fir
MaRnahmen zur Verbesserung der Gewerbege-
rauschsituation.

Baugrunderkundung fir die Kanal- und StralRen-
bauarbeiten sowie die Ermittlung der Wasser-
durchlassigkeit in unterschiedlichen Tiefenlagen
im Hinblick auf die vorgesehen Versickerung von
Oberflachenwasser; Vorstellung der Ergebnisse
der nachtraglich beauftragten Deklarationsanaly-
tik nach LAGA Boden sowie der Verordnung Uber
Deponien und Langzeitlager; allgemeine Bau-
grundbeurteilung und Vorschlage fir Griindungs-
malnahmen hinsichtlich der geplanten Wohnbe-
bauung.

Kanalnetzberechnung im Fall der Entwasserung
des Plangebiets im modifizierten Mischsystem mit
einer Vor-Ort-Versickerung des auf den Grund-
stiicken anfallenden Niederschlagswassers.

Bestandsdarstellung relevanter Arten,

Relevanzprifung fir die (potenzielll vorkommen-
den Arten im Hinblick auf eine mdgliche vorha-
bensbedingte Betroffenheit,

Ubersicht (iber die relevanten Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens,

Darstellung von Vermeidungs- und Minderungs-
malnahmen sowie von Ausgleichsmalinahmen,
Artbezogene Prifung der Verbots- und Ausnah-
metatbestdnde und ggf. Darlegung der Ausnah-
mevoraussetzungen gemal § 45 Abs. 7
BNatSchG.

Ermittlung der naturrdumlichen Planungsgrundla-
gen,

Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der
Planung,
Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen

Umweltauswirkungen,

Gegeniberstellung von Eingriff und Kompensati-
onsmallnahmen,

Beschreibung und Bewertung der Prifergebnisse
bezlglich der Umweltbelange,

Beschreibung von UmweltmalRnahmen,
Zusammenfassende Darstellung der erheblichen
Umweltauswirkungen und des Umgangs mit den
Umweltbelangen.
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6. Beriicksichtigung der Umweltbelange im FNP

Die Ziele des Umweltschutzes wurden in Form von Vermeidungs-, Verminderungs- Aus-
gleichs- und Ersatzmal3nahmen in der Planung bericksichtigt. Hierzu wurden schall-
schutztechnische MalRnahmen, MalRnahmen zur Bewirtschaftung des Schmutz- und des
Niederschlagswassers, Malnahmen der Grinordnung, zur Eingriffsminimierung, zur
Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen sowie Artenschutzrechtliche
MaRnahmen in der Begriindung zur 5. FNP-Anderung erldutert und auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung festgesetzt.

7. Abwiagungsvorgang

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB und der
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB wurden im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung keine Anregungen zu umweltrelevanten Belangen vorgetragen, die die 5.
Flachennutzungsplanadnderung betreffen.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach 8 4 (1) BauGB sowie der Beteili-
gung der Behorden nach 8 4 (2) BauGB wurden ebenfalls keine Anregungen zu umwelt-
relevanten Belangen vorgetragen.

8. Begrindung der Auswahl der Planung aus den in Betracht
kommenden, anderweitigen Planungsmaéglichkeiten

Aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBungsansatze und der bereits vollzogenen
wohnbaulichen Entwicklung in der Nachbarschaft des Plangebiets ergeben sich keine
grundlegenden Planungsalternativen, sowohl zur Lage des Planungsgebietes als auch zur
verkehrsméaRigen Anbindung.

Die brachliegende Flache oOstlich der Neuwieder Innenstadt im Stadtteil Neuwied-Block,
in zentraler Stadtteillage zwischen BundesstralRe 42 und der Eisenbahntrasse eignet sich
sehr gut fir die Anlage von Wohnbauflachen. Die Investoren verfligen Uber keine an-
derweitig geeigneten Flachen fir Wohnbauvorhaben in einer solchen GréfRenordnung.
Auch sind derzeit keine anderweitigen Wohnbauflachen im Stadtteil Block geplant. Eine
Prifung alternativer Standorte hat insofern nicht stattgefunden.

Im bislang rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neuwied war eine Verlegung
der L 259 (Mittelweg) vorgesehen, an welche Gemischte und Gewerbliche Bauflachen
angrenzen. In Bereichen, die nicht direkt an die L 259 grenzen, sind Wohnbauflachen
dargestellt. AuRerdem sollte ein vernetzender Griinzug realisiert werden.
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Die urspriinglich geplante Fihrung der L 259 durch das Dahm-Gelande hindurch wurde
aus mehreren Griinden nicht realisiert:
= das Geldnde befindet sich in Privatbesitz; die Eigentimer waren mit dem Er-
schlieBungskonzept nicht einverstanden,
= die Hohenunterschiede nach dem Riickbau des Bimswerks hatten umfangreiche
Gelandeaufflllungen erforderlich gemacht,
= die problematische Einmindungssituation der Heilsberger Straf3e in die L 259 war
mit dieser Variante nicht zu l6sen,
= Probleme im Zusammenhang mit dem Artenschutz waren nicht lésbar.

Die im bislang rechtswirksamen Flachennutzungsplan vorgesehene Entwicklung von
gemischten und gewerblichen Bauflachen im stidlichen Anderungsbereich konnten auf-
grund bedeutsamer Vorkommen der streng geschlitzten Arten Kreuzkréte, Mauer- und
Zauneidechse nicht realisiert werden, auch weil die erforderlichen Flachen zur Umsied-
lung der Arten nicht zu mobilisieren waren. Daher werden diese Bereiche in der 5. FNP-
Anderung als Griinflaichen dargestellt.

Unter Zugrundelegung der Rahmenbedingungen bestehen unter Berlicksichtigung der
Planungsziele auch bezlglich der inneren Strukturierung des Geltungsbereiches keine
grundséatzlichen Alternativen.

Bearbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Biro fur Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Frank Assion/mh-st
Dipl.-Geogr.
Boppard-Buchholz, 29.01.2020



