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© Dr. Sprengnetter und Partner » 56656 Brohl-Lutzing 2522_Remagen_Rheinpromenade 10+11_vbBP_Textfestsetzungen.docx



Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 10.63 Seite Il

»Rheinpromenade 10 + 11“, Stadt Remagen Januar 2017
Inhaltsverzeichnis
1 Bauplanungsrechtliche FEStSEtZUNGEN..........ooviiiiiiii e 1
1.1 Artder bauliChen NULZUNQ ...t e e e e s e st e e e e e e s e snnbraereeaeesannnes 1
1.2 Garagen UNd SEEIIPIALIZE ..........eeiiiiiiiieiee e 1
1.3 Mal der BaulIChEN NULZUNG......cooiiiiieii et 1
1.3.1 Eintragungen in der PlanzeiChNUNG ........cccoiiiiiiiiiiiii e ee e e e 1
1.3.2 Hohenlage der baulichen ANlage............coveiiiiiiiiiiiii e 2
1.4 Bauweise UNA HaUSTOIMEN........ooiiiiiiiiie et e e nbee e e e 2
1.5 Hochstzuléssige Zahl an WORNUNGEN .......ooiiiiiiiiie e 2
2 Bauordnungsrechtliche FESISEIZUNGEN .....ccooeiiiiii i 2
2.1 GestalterisSChe FESISEIZUNGEN ........cviiiiiie et s e e e e s s r e e e e e s s naarrearaaeees 2
Dachform und DAChN@IGUING ........uueiiiiiiiie ittt et e e e e e e e s nanneee s 2
2.2 Zahl der Stellpléatze und Garagen .........ccccceeveiviveeeneeeeennnnns Fehler! Textmarke nicht definiert.
B HINW IS e 3
3.1l HOCKHWASSE ...ttt ettt e e e ekttt et e e e 4o e bbbt e e e e e e e e s aba b b e e e e e e e e eannnbreeeeeeaean 3
3.2 LAOE BIM GWASSEI ...ttt ee ettt e e ettt e e et e s et et e e et e e e e et e e e a e e e e e e e s e e e e s 4
3.3 ATCNAOIOGIE ... ————————————————————————— 4
3.4 Ubertragung vom Plan in die WIrkliCRKEIt...........ccovviiiiiiie it 4
ST = =10 1o | (U oo I P T PP PU PR PPPPPP 5
3.6 BOUENSCRULZ ...ttt e et e e e e e e sttt e e e e e s abnb e e e e e e e e an 5
3.7 HINWeise ZUM AMENSCRULZ ........ooiiieie e e e e et eeaeee s 5
3.8 NICUEISCNIAGSWASSEN ... . s 5
3.9 FIAChenbefeStIQUNG ..o 5
Anlage

Anlage 1: Schnitt des Bauvorhabens (M 1:200)

© Dr. Sprengnetter und Partner » 56656 Brohl-Lutzing 2522_Remagen_Rheinpromenade 10+11_vbBP_Textfestsetzungen.docx



Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 10.63 Seite 1

»Rheinpromenade 10 + 11, Stadt Remagen Januar 2017
1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Reines Wohngebiet
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
In dem reinen Wohngebiet sind allgemein zuldssig die Nutzungen nach 8 3 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO:
¢ Wohngebaude
Ausnahmsweise kénnen nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO zugelassen
werden:
¢ Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen,
e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téaglichen Bedarfs fir
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Horizontale Gliederung
§ 9 Abs. 3 BauGB, § 1 Abs. 7 BauNVO
Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes sind in Geschossen mit einer FuRbodenhohe
(Rohbaumald) unter 58,44 m Uber NN nur Garagen und Lagerraume zulédssig. Zum dauernden
Aufenthalt bestimmte Raume sind unzul&ssig.
1.2 Garagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 und 23 Abs. 5 BauNVO
Im Plangebiet sind die Stellplatznachweise innerhalb eines Garagengeschosses unterhalb des
Erdgeschosses zu erbringen. Aufgrund der N&he zum Rhein und der Lage im Uberschwem-
mungsgebiet muss das Garagengeschoss flutbar und in hochwasservertraglicher Bauweise
errichtet werden (siehe hierzu Hinweis Nr. 3.1).
1.3 Nebenanlagen und oberirdische Stellplatze
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB, § 14 BauNVO
Nebenanlagen und oberirdische Stellplatze sowie Terrassen sind entsprechend der Festset-
zung in der Planzeichnung innerhalb der Flache fir Nebenanlagen und Stellplatze zuléssig.
1.4 Mal der baulichen Nutzung
1.4.1 Eintragungen in der Planzeichnung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 Abs. 2 und 3 BauNVO
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1.4.2

1.5

1.6

2.1

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festge-
setzt.

Es sind maximal 1l Vollgeschosse zulassig.

Hohenlage der baulichen Anlage
§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 8 9 Abs. 2 und 3 Bau GB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 88 Abs. 6 LBauO RP

Die Erdgeschossfubodenhdéhe muss eine Hohenlage zwischen 58,50 NN und 59,50 NN auf-
weisen.

Die Gebaudehohe darf die - entsprechend dem Einschrieb im Plan -als Héchstgrenze festge-
setzte Hohe in der Planzeichnung nicht Uberschreiten. Gemessen wird bei Gebduden mit
Flachdéachern bis zur Oberkante Attika des obersten Geschosses, auch wenn es sich nicht um
ein Vollgeschoss handelt.

Uber diese maximalen Gebaudehdhen hinaus kénnen einzelne technische Anlagen bzw. un-
tergeordnete Dachaufbauten wie Aufzugsschéchte und Schornsteine bis zu 3 gm Grundflache
ausnahmsweise zugelassen werden.

Ein Staffelgeschoss ist umlaufend um min. 1,0 m zuriickzusetzen, sodass nicht mehr als
10,5 m im aufgehenden Mauerwerk sichtbar sind, mit Ausnahme der Bereiche tber Balko-
ne/Loggien der darunter liegenden Geschosse.

Bauweise und Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO, § 23 Abs. 3 und 5 BauNVO

Im Plangebiet ist offene Bauweise zulassig. Die Umsetzung des Bauvorhabens ist nur inner-
halb der tGberbaubaren Flache (Baugrenze) zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist nur durch einzelne Bauelemente (z.B. Balkone) bis
zu einer Ausladung von max. 1,50 m zulassig.

Hochstzulassige Zahl an Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Hochstzahl der Wohnungen im Plangebiet betragt max. 12 Wohnungen.

Hinweis: Im Plangebiet sollen 2 Einzelhduser mit je 6 Wohneinheiten errichtet werden. Da die
Gebéude durch eine gemeinsame Tiefgarage miteinander verbunden sind, werden sie als ei-
ne Einheit gerechnet. Somit ergibt sich die max. héchstzulassige Zahl an Wohnungen fiir die
durch die Tiefgarage verbundenen Einzelhauser.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufnahme ortlicher Bauvorschriften gemaf § 88 Abs. 1 und 6 LBauO RP i. V. mit § 9 Abs. 4
BauGB in den Bebauungsplan

Gestalterische Festsetzungen
Dachform und Dachneigung
Im Plangebiet sind nur flachgeneigte Dacher bis 25° Dachneigung und Flachdacher zuléassig

Gebaude mit flachgeneigten Dachern (< 25°) und Flachdachern, bei denen mehr als zwei Ge-
schosse im aufgehenden Mauerwerk in Erscheinung treten, sind nur in Verbindung mit
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Staffelgeschossen zulassig. Hierbei muss die Wand des Staffelgeschosses gegenliber der
AuRRenwand des daruntergelegenen Erdgeschosses, aul3er im Bereich der Balkone/Loggien,
um mind. 1,0 m zuriickspringen.

3 Hinweise

3.1 Hochwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Abgrenzung des gesetzlich festgestelliten Uberschwem-
mungsgebietes des Rheins (Riickhaltebereich) und vollstandig im Uberschwemmungsbereich
HQ 100.

Folgende MafRnahmen sind bei Umsetzung der Baumal3hahme zu bericksichtigen:

e Der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes darf durch bauliche Anlagen
und Bepflanzungen nicht nachteilig beeinflusst werden,

e Die Hochwasserriickhaltung darf durch bauliche Anlagen und Bepflanzungen nicht beein-
trachtigt und der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum ist umfang-, funktions-
und zeitgleich auszugleichen.

e Der bestehende Hochwasserschutz darf durch bauliche Anlagen und Bepflanzungen nicht
beeintrachtigt werden.

e Esist sicherzustellen, dass durch die bauliche Anlagen und Bepflanzungen keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind.

e Bei der Planung der bauliche Anlagen und Bepflanzungen sind die Belange der Hoch-
wasservorsorge zu beachtet.

e Die Bauvorhaben sind so zu errichtet, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der
Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schaden
zu erwarten sind.

Auf § 78 Abs. 3 WHG wird verwiesen, eine Ausnahmegenehmigung ist unabhangig von der
Bebauungsplananderung zu beantragen. Damit die Voraussetzungen zu der Erteilung einer
Ausnahmegenehmigungen nach § 78 Abs. 3 WHG priifbar sind, missen im wasserrechtlichen
Antrag die Ausfiihrungen des § 78 Abs. 3 Ziffern 1. - 4. WHG detailliert beschrieben und dar-
gestellt werden.

Im Hochwasserabflussprofil ist die Errichtung von baulichen Anlagen oder Anschittungen
nicht zul&ssig.

Spéateren Bauantrdgen kann seitens der Wasserwirtschaft nur dann zugestimmt werden, wenn
im Rlckhaltebereich keine Gelandeerhéhungen durchgefiihrt werden oder fir unumgangliche
Retentionsraumverluste ein Ausgleich durch entsprechende Abgrabungen geschaffen wird.

Dariiber hinaus ist mindestens ein auf NN bezogener Schnitt mit Eintragung des vorhandenen
Gelandeniveaus und der geplanten Gelandeveranderungen den Antragsunterlagen beizufi-
gen.

Die MalRBnahmen zum hochwasserangepassten Bauen sind konkret darzulegen. Diesbeziglich
wird auf folgende Verdéffentlichungen hingewiesen:
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3.2

3.3

3.4

3.5

- ,,Land Unter“ des Landes Rheinland-Pfalz
http://www.wasser.rlp.de

- ,Der sichere Heizoltank“ des Landesamtes flir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbe-
aufsicht Rheinland-Pfalz

http://www.lfu.rlp.de

- ,Hochwasserschutzfibel“ des Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

http://www.bmvbs.de
Dabei mussen die Wohnraume hochwasserfrei liegen.

Auch missen spatere Unterlagen eindeutige Aussagen zu flutbaren RAumen oder Garagen
enthalten. Es muss nachgewiesen werden, dass sowohl der Zufluss als auch der Abfluss des
Hochwassers zu bzw. von anderen Grundstticken nicht verdndert werden.

Dieser Hinweis gilt ausdricklich auch fir sonst genehmigungsfreie Vorhaben nach
Landesbauordnung und Veradnderungen der Erdoberflache durch Aufschittungen oder
Abgrabungen.

Lage am Gewasser

Das Plangebiet liegt weniger als 40 m von der Uferlinie des Rheins entfernt. Die baulichen An-
lagen bedirfen der Genehmigung nach § 31 Abs. 1 LWG.

Zahl der Stellplatze und Garagen

Die Stadt Remagen hat am 07. Juli 2004 eine Satzung Uber die Festlegung der Zahl der not-
wendigen Stellplatze beschlossen und bekanntgemacht.

Fur Mehrfamilienhauser und sonstige Gebaude mit Wohnungen ergibt sich ein Aufteilungs-
Schlissel je Wohnung.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Stellplatze wie folgt nachzuweisen:

- bis 60 mz 1,0 Stellplatz
- bis 120 m2 1,5 Stellplatze
- Uber 120 mz 2,0 Stellplatze.

Archéologie

Werden bei den ErschlieBungsmalRnahmen oder sonstigen Bauarbeiten Ruinen, alte Mauer-
reste, Graber oder sonstige Spuren friiherer Besiedlung beobachtet oder angeschnitten, ist
unverziglich die Untere Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung Ahrweiler sowie die Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchéologie, Amt Koblenz,
als Fachbehorde fur Bodendenkmalpflege (landesarchaeologie-koblenz@gdke-rip.de oder
0261/6675 3000) zu informieren.

Ubertragung vom Plan in die Wirklichkeit

MaRstab, MaRe und Daten der zeichnerischen Darstellung sind fur die Ubertragung in die
Wirklichkeit verbindlich, soweit sie nicht als unverbindliche Planzeichnung gekennzeichnet
sind.
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Sind keine MalR3e im Plan enthalten, so sind die Strecken maf3stablich bis jeweils zur Mitte der
Punkte oder der Linie zu ermitteln und auf volle 5 Dezimale aufzurunden.

3.6 Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bericksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder grof3ere An-
und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) sind in der Regel objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen zu empfehlen.

3.7 Bodenschutz

Schichtgerechte Behandlung, (Zwischen-)Lagerung und Wiedereinbau der Boden gemal DIN
18915, Wiederverwendung des Oberbodens im Bereich spaterer Vegetationsflachen.

3.8 Hinweise zum Artenschutz

Die Beseitigung von Geholzbestéanden darf ausschlief3lich im Zeitraum vom 01. Oktober eines
Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres (auRerhalb der Brutphase gehélzbritender V6-
gel) durchgefiihrt werden. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

Der etwaige Abriss von Geb&auden sollte méglichst im Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres
bis zum 30. Mérz des Folgejahres (auRerhalb der Brutsaison gebaudebritender Vogelarten
und aul3erhalb der Zeit der Wochenstuben / Zwischenquartiernutzung von Fledermausen) er-
folgen. Unabhangig von dem Zeitraum des Abrisses von Gebauden gelten die Regelungen
zum speziellen Artenschutz nach § 44 BNatSchG (z.B. Totungsverbot und Nest-/ Quartiers-
schutz des Einzelindividuums), so dass ganzjahrig vor Abriss von Gebauden mittels einer
Besichtigung durch eine fachkundige Person sichergestellt werden soll, dass keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten sind.

3.9 Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser aus der Dachflachenentwéasserung in
ausreichend dimensionierten Behdltnissen zuriickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen.
Uberschiissiges Niederschlagswasser ist tber die belebte Bodenzone breitflachig zu versi-
ckern, sofern die standdrtlichen Voraussetzungen dies zulassen.

Im Falle der Planung von Versickerungsanlagen ist die Tragfahigkeit und Verformbarkeit des
Baugrundes zu prufen, Auswirkungen auf Bauwerke, StralRenkoérper, Leitungen u.d. sind von
einem qualifizierten Bodengutachter auszuschlieRen.

3.10 Flachenbefestigung

Stellplatze, Wege, Hofflachen usw. sollen bei Neuanlage ausschlieBlich in wasserdurchlassi-
ger Bauweise auszufiihren. Empfohlen werden z.B. weitfugiges Pflaster, Schotterrasen,
Rasengittersteine.
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Remagen, im Januar 2017

(Herbert Georgi)
Blrgermeister
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Anlage

»Rheinpromenade 10 + 11, Stadt Remagen

Anlage 1: Schnitt des Bauvorhabens
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