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Bebauungsplan 31.15/00 "Unkeler Weg", Oberwinter

Textliche Festsetzungen und Hinweise
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KARTENGRUNDLAGE AUFSTELLUNGSBESCHLUSS FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITS- OFFENTLICHE AUSLEGUNG ANDERUNGEN GEM. ANREGUNGEN SATZUNGSBESCHLUSS AUSFERTIGUNG INKRAFTTRETEN
Il Shand vom 45 ¢ 20086 UND: BERORBENBETEILIGENG Der Rat hat arm 10.07.2005 die Gffentiche Auslegung
Die vorliegende Plangrundlage entsprichtim Geltungsbereich Der Rat hat am 25.04.2005 gem. § 2 (1) BauGB Die frahzettige Offentiichkeitsbeteligung gem. § 3 (1) BauGB des Planes gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. inderung nd von Anregyggen gemén Beschiuss- Der Rat hat am 14.12 2006 den Bebauungsplan Die Ubereinstmmuing des textichen und zeichnerischen Der Satzungsbeschiuss des Bebauungsplanes ist amii e
des Bebauungsplanes den Anforderungen des § 1 der die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlosen, wurde am 08.02.2006 orsiblich bekanntgemacht. Die Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieflich der Text- seurf vom AL 2 (5§ 3(2) BauGB). gem: § 10 BauGB i.V. mit § 24 Gemeindeordnung Inhalts diesesBabauungsplanes mil dem Willer: des Rates gem. § 10 BauGB ortsiblich bekanntgemacht worden mit
Planzeichenverordnung. Dieser Beschluss wurde am 08.02.2006 ortsiblth atfentiiche Darlegung und AnhGrung hat vom 16.02.2006 bis festsetzung hal mit der Begriindung in der Zeit vorm Rheinland-Pialz als Satzung beschlossen, sowie die Eintaltung des geselziich vorgeschrigbenen dem Hinweis, dass der Bebauungsplan wahrend der Diensi-
. einschl. 17.03.2006 durch Auslegung statigefunden. 24.08.2008 bis 25.089.2006 zu jedermanns Einsicht offentlich Verfahrens zu Aufstellung des Bebauungsplanes werden ~ ‘stunden bei der Stadtverwaltung, Bauverwaltung, von jeder-
Dle in Batracht kommenden Tréger offertlichen Belange ausgelegan. Ort und Dauer der Auslegung wurden am | bekundet-Di liche Bekannimachung wird gem. § 10 n eingesehen werden kann.
wurden gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 13.02.2006 16.08.2008 mit dem Hinweis oristiblich bekanntgemacht, dass / Ly Bameordnet. \
und Frist for Stellungnahme bis 17.03.2006 an der Aufstellung Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden . i A . Mit dieser Bakanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
di s betelligt. kon in Betracht kemmenden Trager dffentlichen Belang : ‘
Y . 8 #42) BauGB mit Schreiben vom 22.08 2006 : .
peet. - [Siegel)
& - % - ' t
-
- = o - - Reméigen, cen @O 6@ P 4
Georg Georgi Georgi Georg Georgi Der Blrgermeister

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

* |m Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 1 (5) BauNVOQ die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen
Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe) nur aus-
nahmsweise zulassig.

1.2 Bauweise § 8 (1) Nr. 2 BauGB

= Im Aligemeinen Wohngebiet ist gem. § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt Die
Gebaude sind hierbei in offener Bauwgisa zu errichten mit einer maximalen Gebaudelange - parallel
der offentlichen Verkehrsfiache - von 18,0 m,

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB)

* Die max. Hohe der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (FOK EG) darf im WA 1 bis zu 0,5 m, im
WA 2 biszu 1,0 m ber der Hohe der angrenzenden Verkehrsflache liegen. Gemessen wird in der auf
die Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen Mittelachse.

1.4 Beschrdnkung der Wohnungszahi § 9 (1) Nr. 6 BauGB

= Im Aligemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude max. 2 eigenstandige Wohneinheiten zulassig.

1.5 Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Biumen und Striuchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

= Auf den in der Planurkunde entsprechend dargestelliten Standorten sind hochstammige Laubbaume
einheimischer Arten (oder Scrien hieraus) geman der Liste ,G" zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Baumstandorte kénnen - sofern dies technische Grinde im Zuge der Bauausfuhrung bedingen -
um bis zu 5,0 m verschoben werden.

= Anlage von Strauchhecken
Entsprechend dem Planeintrag in der Planurkunde sind die an der Ostgrenze des Baugebietes befind-
lichen Randflachen der privaten Grundstlcken mit 2,0 m breiten Gehoizpflanzungen abzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Diese sind ausschliedlich aus Baumen Il Ordnung gemat Liste "B" (10% der
Pflanzenanzahl) und Strauchern gem. Liste "C" (80 % der Pflanzenanzahl) anzulegen.

= Mindestdurchgriinung privater Flichen
Je 200 m? dberschrittener nicht tberbaubarer privater Grundsticksflachen sind mindestens
- ein Baum 1. Ordnung geman Liste A"
oder
-ein Baum 2. Ordnung geman Liste ,B*
oder
- zwei Obstbaume geman Liste E"
und jewelils zusatzlich
-5 Straucher geman Liste "C'
zu pflanzen. Die Gibrigen nicht tberbaubaren Flachen der privaten Grundsticke sind gartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten.

= Wasserdurchlissige Befestigung von privaten Zufahrten und Verkehrsflichen
Private Zufahrten und Verkehrsflachen sind nur mit wasserdurchiassigen (versickerungsaktiven) Mate-
rialien zu befestigen (z.B. wassergebundene Decke, hydraulische gebundene Tragschicht (HGT-
Decke), Rasenfugenpflaster, wasserdurchléssiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotlerrasen).

= Pflanzlisten

Liste ,A* Bdume |. Ordnung

Bergahom Acer pseudoplatanuns
Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Traubeneiche Quercus petrasa
Winterlinde Tilia cordata

Mindestsortierung: Heister, 150 - 175 cm hoch

Liste ,B" B4dume Il. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betutlus
Walnussbaum Juglans regia

Zitterpappel Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Salweide Salix caprea
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis

Mindestsortierung: Heister, 125 - 150 cm hoch

Liste ,C" Straucher

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weisdorn Crataegus monagyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathaticus
Hundsrose rosa carina

Filzrose rosa tomentosa
Salweide Salix caprea
Purpurweide Salix purpurea
Holunder Sambucus nigra
gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Mindestsortierung: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 125 cm hoch

Liste ,D" Schling- und Kletterpflanzen

Waldrebe Clematis i. A
Knéterich Fallopia aubertii
Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Heckenkirsche (kletterten Arten)  Lonicera i.A.

wilder Wein Partenocissus i.A.
Weinrebe Vitis cult

Blauregen Wisteria i.A.

Liste "E" Obstbaume

Apfelsorten

Baumann Renette, Bittenfelder Samling, Bohnapfel, Boskoap, Danziger Kantapfel, Goldparméne,
Grafensteiner, Jakob fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Landsberger Renette, Ontario,
Winterrambur, Zuccalmaglio Renette

Mindestsortierung: Hochstamme, 8 - 10 e Stammumfang

Birnensorten
Alexander Lucas, Clapps Liebling, Conference, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Vereinsdechenatbir-
ne, Williams Christ

Weitere landschaftstypische Sorten und Obstarten
Zwetsche, Pflaume, Mirabelle, Walnus, SuRkirsche und Wildobstarten, wie Wildapfel, Wildbirne, Spei-
erling, Mispel

Mindestsortierung: Hochstamme, 8 - 10 em Stammumfang

Liste ,F“ Heckenpflanzen

Feldahorn acer campestre
Sauerdorn Berberis i. A.
Hainbuche Carpinus betutius
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Weiltdorn Crataegus monogyna
Buche Fagus silvatica
Liguster Ligustrum vulgare
Schneeball Viburnum opulus

Liste ,,G* StraBenbidume

Feldahorn ,Elsrijk’ Acer campestre ,Elsrijk”

Spitzahorn ,Columnare”, Typen |-l Acer platanoides ,Columnare”,
Typen |-l

Bergahorn  Erectum® Acer pseudoplatanus ,Erectum®

Baumartige Felsenbirne" Amelanchier arborea ,Rabin Hill*

“Rabin Hill

Saulenhainbuche® Carpinus betulus “Frans Fontaine”

.Frans Fontaine

Apfeldorn ,Carrierii®
Wildbirne, "Chanticleer”

Crataegus lavallei “Carrierii”
Pyrus calleryana, "Chanticleer’

Mindestsortierung: Hochstamme, 18 — 20 cm Stammumfang

Alle festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach Fertigstellung des
Bauabschpitts (Abnahme) der Erschliefungsstrafie (¢ffentliche MaRnahmen) bzw. nach Bezugsfertig-
keit der Gebaude (private MaRnahmen) durchzufithren. Eine fachgerechte Pflanzung bzw. Einsaat
schlieit Bodenverbesserungs- sowie Pflanzensicherungsmalnahmen mit ein. Ausfallende Geholze
sind spétestens in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Bei den im Rahmen der grunordnerischen Vorgaben festgesetzten Pflanzungen sind — soweit nicht
anders festgesefzt — mind. 50 % der Gesamtpflanzenanzahl aus den in den Pflanzlisten aufgefuhrien
Arten zu verwenden.

Der Anteil der Nadelgehoize auf privaten Grundsttcken darf 10 % der Gesamtanzahl angepflanzter
Gehdlize nicht Uberschreiten. Bei der Pflanzung von Hecken sind ausschlieflich Laubholzarten zu ver-
wenden. Dazu werden solche der Liste ,F* empfohlen

1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

(§9 (1) Nr. 24 BauGB)

For Aufenthaltsraume von Wohnungen sind gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB folgende Schallschutzmafi-
nahmen an Aullenbauteilen zu treffen:

Bereich Nord: WA 1 (auBer Im Klosterfeld Nr. 21) und WA 2
Larmpegelbereich Il|

Larmpegel (Tag): 55 - 60 dB(A) tags

Larmpegel (Nacht): 55 — 80 dB(A) nachts

Bei Schiafréumen: Einbau fensterunabhéngiger Liftungsanlagen

Zur Auslegung der Schallschutzfenster ist die DIN 4108 in Verbindung mit
mit der VDI 2719 neranzuziehen.

Bereich Siid: Im Klosterfeld 21

Larmpegelbereich Il

Larmpegel (Tag): 50 — 55 dB(A) tags

Larmpegel (Nacht): 50 — 55 dB(A) nachts

Bei Schlafraumen: Einbau fensterunabhangiger Luftungsaniagen

Zur Auslegung der Schallschutzfenster ist die DIN 4108 in Verbindung mit
mit der VDI 2719 neranzuziehen.

1.7 Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVvO)

Stellplatze vor der vorderen Baugrenze sind nur senkrecht zur Strale zuléssig.

Untergeordnete Nebenanlagen bis zu 15 m?® umbautem Raum sind auch aulerhalb der Uberbaubaren
Flache zulassig,

1.8 Fildchen filr Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlichen Boschungen (Aufschittungen,
Abgrabungen) sind bis zu einer Breite von 1,0 m von den Anliegern auf den privaten
Grundstiicken zu dulden und in die Garten-gestaltung mit einzubeziehen.

Die im Rahmen eines Stralenausbaues notwendigen Fundamente (Rickenstlitzen) der
Straenrandbegrenzungen sind auf den angrenzenden Grundsticken zu dulden.

2.2 Einfriedungen

Zur dffentlichen Verkehrsflache hin sind als Grundstiickseinfriedung nur lebende Laubholzhecken
gemdl Pflanzliste ,F" (siehe Planungsrechtliche Festsetzungen Nr. 1.3) zuléssig. Z&une sind nur
hinter oder innerhalb der lebenden Hecken zuldssig. Sie diirfen die lebende Hecke nicht
itiberragen.

2.3 Fassadengestaltung

Grelle und bunte Farben sowie Fassadenplatten sind nicht zuléassig.

24 Freiflichen

Vorgartenfidchen (Fldchen zwischen der Strafenbegrenzungslinie und der straBenseitigen
Baugrenze und ihrer geradlinigen Verldngerung zur seitlichen Grundsilicksgrenze) dirfen nur bis
zu 50 % befestigt werden.

Stellplétze fiir Abfallbehéiter sind so mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen, dass sie von
dffentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kénnen.

3. Hinweise

en § 9 (4) BauGB i.V. mit § 88 (1) und (6) LBauO

21 Diécher

Als Traufe wird die Schnittlinie zwischen Dachhaut und Fassadenebene festgesetzt.

Der First des Hauptdaches muss mind. 2,0 m hinter den AuRerwandebenen der Langsseiten des Ge-
baudes liegen.

Der Drempel (Kniestock) darf max. 1,0 m betragen (senkrechte Héhendifferenz zwischen Fulboden-
oberkante Dachgeschoss und Dachtraufe)

Die Dacher sind in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. dunkelbraunem Material zu decken. Ausge-
nommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der solaren Energiegewinnung dienen.

Aneinandergebaute Garagen und Carports mussen die gleiche Dachform und -neigung aufweisen.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten darfen eine Breite von max. 3,0 m aufweisen und in der Sum-
me max. die Halfte der Trauflinge der zugehdrigen Dachflache betragen. Der Abstand von Gauben
oder ahnlichen Dachaufbauten untereinander, zu Firsten und Origangen muss mindestens 1,0 m
betragen. Bei Ortgéngen zahit als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen Aufenwand und Dachhaut.
Dachgauben im Bereich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind in gleicher Neigung
vie das Dach auszufuhren und dorfen max. 10 em uber die Dachfléche vorstehen.

3.1 Immissionsschutz

Es wird empfohlen, die Fenster von Schiafraumen (Elternschlafzimmer, Kinderzimmer,
Gastezimmer, etc.) nach Méglichkeit in den bahnabgewandten Gebiudefassaden vorzusehen.

Zum besseren Immissionsschutz der AuBenwohnbereiche wird empfohlen, im Bereich von
Terrasse und Balkon eine Balustrade aus z.B. Plexiglas zu errichten, so dass zumindest beim
Sitzen bzw. Liegen hinter dieser eine verbesserte Ger&uschsituation gegeben ist. Wird der
Sitzbereich verkleidet, sollte dieser schallabsorbierend verkleidet werden, um Reflexionen zu
vermeiden.

3.2 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den einzelnen Grundstiicken zurtickzuhalten und zu
versickern. Dazu sind primér Rasenflachen u.a. als flache Mulden anzulegen, in die das
Niederschlagswasser geleitet wird und durch die belebte Bodenzone versickern kann. Ist dies
nicht méglich (z.B. aufgrund fehlender Flachen), kann die Versickerung des Niederschlagswassers
Uber Rigolen bzw. kiesgefllite Graben sichergestellt werden. Diese Anlagen sind durch einen
Uberlauf an das &riliche 6ffentliche Entwésserungssystem anzuschlieRen.

Ist eine volistandige Versickerung nachweislich nicht méglich (z.B. aufgrund undurchigssiger
Bodenschichten oder topegrafischen Grinden), sind die (berschissigen Niederschlagswésser in
das ortliche offentliche Entwasserungssystem zu Ubergeben. Die Sammlung der anfallenden
Niederschlagswasser in Zisternen und die Verwendung als Brauchwasser wird ausdriicklich
empfohlen.

Sofern das unverschmutzte Oberflichenwasser zu Brauchwasserzwecken genutzt wird, ist die
Empfehlung des Bundesgesundheitsamtes (BGA, siehe Bundesgesundheitsbiatt 11/93, S. 488) zu
beachten. Erganzend wird auf den Inhalt des § 10 (4) LBauO Rheinl.-Pfalz hingewiesen.

3.3 Bodendenkmale

Archéologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, GeféRe oder
Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.) unterliegen gem. §§ 16-21 Denkmalschutz- und
Pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an das Landesamt fur Denkmalpflege, Abt.
Archéologische Denkmalpflege, Festung Ehrenbreitstein in Koblenz unter der Rufnummer
0261/579400. Die Funde sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schiitzen (8§ 15 und 16 DSchG). Der Beginn der Erdarbeiten ist dem
Landesamt rechtzeitig anzuzeigen (mind. 1 Woche vorher), damit méglichst schon wahrend der
Erdarbeiten die archéologischen Befunde und Funde erkannt und fachgerecht aufgenommen
werden kénnen. Die 6rtlich eingesetzten Firmen sind entsprechend zu belehren".

3.4 Energieversorgung

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Erdkabel mit
elekirischer Energie versorgt.

Bei tieferen Bohrungen zum Bau von Erdwarmesonden sind spezielle Auflagen einzuhalterf, um
keine hydraulischen und hydrochemischen Veridnderungen in den Grundwasserleitern zu
verursachen (Einzelfallpriifung).

Die Abstéande von vorgesehenen Bepflanzungen zu den geplanten/ vorhandenen Leitungen sind
gem. VDE-Bestimmungen und dem Merkblatt ilber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen einzuhalten.

3.5 Fernmeldeanlagen

Bei Ausfithrung von Stralenbaumafinahmen einschlieBlich Anpflanzungen ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen an den Femmeldeanlagen der Deutschen Telekom vermieden werden. Es
ist erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorab in die genaue Lage der Anlagen einweisen
lassen: Bezirksbiiro Netze (BBN), Robert-Bosch-Str. 12, 56727 Mayen, Tel.: 02651/980-400.

3.6 Freianlagen

Zusammen mit den Bauantrégen soll fiir jede Baumalnahme auch ein Freiflichengestaltungsplan
eingereicht werden, aus dem die Einhaltung der Fesisetzungen des Bebauungsplanes priiffahig
erkennbar ist.

Bei der Pflege der Griinflachen ist méglichst auf die Verwendung von Pesliziden zu verzichten.

Fiir die Bepflanzung der offentlichen und privaten Flichen ist das Nachbarrechisgesetz zu
beachten.

3.7 Oberboden

Der bei den Bauarbeiten anfallende Oberboden und der kulturféhige Unterboden sollen gem. §
202 BauGB auf dem jeweiligen Grundsllick zur Herstellung von Vegetationsfldchen wieder
aufgetragen werden; hierbei ist die DIN 18.815 zu beachten.

3.8 Baugrunduntersuchungen

Baugrunduntersuchungen werden vor Baubeginn empfohlen.

Planzeichenerklérung

NUTZUNGSSCHABLONE (Eintragungen in die Nutzungsschablone nur beispielhaft)

04 Max. zuléssige Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVQ)
0,4 | | Zahl der Vollgeschosse als Hichstgrenze (§ 16 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet Nr. 1 (§ 4 BauNVO)

So30ds| @ Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)
a PD 15-30°| sp3o4s Zuldssige Dachform und -neigung (SD = Satteldach, PD = Pultdach)
/8 Nur Einzelhduser zuléssig (§ 22 (2) BauNVO)

TH = max. 4,0m TH
FH=max. 8,0m FH

Max. zuléssige Traufhdhe (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO)
Max. zuléssige Firsthdhe (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Max. zuldssige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGRB)

Max. 2 WE Max. 2 WE

pro Wohnhaus

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

- Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
- Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
StraRenbegrenzungslinie

Offentliche bzw. private Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

FuBweg / Wirtschaftsweg

Parkplatz

Private Grinflache

Zweckbestimmung: Gartenland

ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von Baumen

DOOOOO e Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchem .
SONSTIGE PLANZEICHEN
[0 L Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 (7) BauGB)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN
| Vorhandene Katastergrenze

ERGANZENDE PLANZEICHEN

- Zwingend festgesetzte Firstrichtung (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 88 LBauO)

Vermafiung

1.5.56 |
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