9. Anderung Bebauungsplan 10.22 ,Wissigertal“ der Stadt Remagen (10.22/09)
Textteil

1.1

Textteil

Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Im Plangebiet ist festgesetzt:

1.1.1 WR - Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

1.1.2 WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gemald § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemald § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 Tankstellen
nicht zulassig sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Eine Uberschreitung der zul3ssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO ist zulassig.

Die zur Ermittlung der Geschossflachenzahl maRgebliche Geschossflache ist gemal}
§20 Abs. 3 BauNVO nach den AulRenmalen in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Fla-
chen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen, einschlieRlich der zu
ihnen gehorenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind
bei der Bemessung der maligeblichen Geschossflache mitzurechnen.

1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1)

Im Geltungsbereich wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO fiir die Baugebiete eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind hierbei in offener Bauweise zu er-
richten mit einer maximalen straf’enseitigen Gebaudelange von 18,0 m bei Einzel-
hausern oder 12,0 m je Doppelhaushalfte.

Soweit der Bebauungsplan eine Bebauung mit einem Doppelhaus zwingend vor-
schreibt darf ausnahmsweise dann ein Einzelhaus errichtet werden, wenn beide Dop-
pelhausgrundstiicke im gleichen Eigentum stehen.

Zusatzlich zu den nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zuldssigen Uberschreitungen von
Gebaudeteilen darf die Baugrenze durch eine einzelne Gebaudeecke um bis zu 1,0 m
Uberschritten werden, wobei hierdurch nicht mehr als 3 m? des Gebaudes auRerhalb
der uberbaubaren Grundstiicksflachen stehen dirfen.

Terrassen, die unmittelbar mit dem Wohnhaus verbunden sind, diirfen bis zu einer
GroRe von 20m? auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen liegen.
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1.7

Skizze zur Uberschreitung der Baugrenze
durch eine einzelne Gebaudeecke

MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Baugrundstiicke im Plangebiet miissen (iber eine GroRe von mindestens 400 m?
verfugen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die maximale Anzahl an Wohnungen wird je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte auf 2
Wohneinheiten begrenzt.

In Gebauden, in denen bereits vor Rechtskraft dieser Satzung mehr als 2 Wohneinhei-
ten bestanden, durfen keine zusatzlichen Einheiten gebildet werden.

Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Hinter der rickwartigen Baugrenze sind Garagen und Carports nur bis zu einer Ge-
samtflache von insgesamt 50 m? zuldssig.

Der Abstand einer Garage oder eines Carports zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss
mindestens 5,00 m betragen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB);

Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen usw. sind mit versickerungsfa-
higem Material (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen) zu
befestigen.

Auf dem Grundstlck dirfen Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser her-
gestellt werden, wenn durch den Bauherrn die unschadliche Versickerungsfahigkeit
nachgewiesen wurde. Die Anlagen sind zwingend mit einem Uberlauf an das &ffentli-
che Netz anzuschlieRen. Diese Festsetzung befreit im Ubrigen nicht von der Einho-
lung erforderlicher wasserrechtlicher oder sonstiger Genehmigungen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelstandorte flr erhaltenswerte Baume sind
dauerhaft zu schiitzen und zu pflegen.

[in den neuen Abschnitt 1.7 verschoben und neu formuliert]

Das auf Garagen, liberdachten Stellplatzen und anderen Nebengebauden aufgefan-
gene Niederschlagswasser darf nicht unmittelbar der Kanalisation zugefiihrt werden.
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1.9

2.1

2.2

2.3

2.4

Waldflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB)

Innerhalb der als ,Vorwald“ festgesetzten Flachen sollen zum Schutz der angrenzen-
den Bebauung nur Geholze wachsen, bei denen eine naturliche Wuchshohe von bis
zu 15 m zu erwarten ist (klein- bis mittelgrof3e Baume der 2. und 3. Ordnung, Strau-
cher)

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen sowie bauliche und sonstige
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Innerhalb des so abgegrenzten Bereichs diirfen Aufenthaltsraume nur dann in Rich-
tung Bundesstrafde (Nordosten) orientiert werden, wenn durch geeignete MaRnah-
men (z.B. Schalldammung der AuRenmauer, Schallschutzfenster, 0.3.) ein nachtli-
cher Innenschallpegel von 35 dB(A) eingehalten wird. Dabei muss SchallddmmmaR
von Aufllenbauteilen, die zur BundesstraRe hin orientiert sind, in Anwendung der DIN
4109 mindestens 30 dB(A) betragen.

Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGBi.V.m. § 88 LBauO

Sockelhohe, Oberkante RohfuRBboden Erdgeschoss

Die Oberkante des RohfuRbodens darf im Mittel max. 0,20 m Gber dem urspriingli-
chen Gelandeniveau liegen, gemessen am Schnittpunkt der bergseitigen Hauswand
mit dem Gelande

Gestaltung der AuBenwiande und Mauern
Glanzendes bzw. reflektierendes Fassadenmaterial ist nur zulassig, wenn es der Ge-
winnung erneuerbarer Energien dient (z.B. Sonnenkollektoren).

Einfriedungen
Einfriedungen der Grundstiicke diirfen im Bereich der Vorgarten max. 0,90 m, in den
sonstigen Bereichen 1,50 m Hohe nicht liberschreiten.

Werbeanlagen
Werbeanlagen in Form von Wechsellicht- bzw. Blinklichtanlagen sind unzulassig.
Kommerzielle Werbetrager (z. B. Plakatanschlagtafeln) sind im Plangebiet unzulas-

sig.

Gestaltung der Dacher
Die Dacher sind als Satteldach, gewalmte Dachform, als Flachdach bzw. flachgeneig-
tes Dach (< 10°) oder als gegeneinander versetzte Pultdacher auszubilden.
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Bei der Errichtung von Doppelhdusern sind die Dachformen und -neigungen der Ge-
baude aufeinander abzustimmen.

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher (< 25°) sind auf Hauptgebauden nur zulassig,
wenn sie mit einem kulturfahigen Substrat in mind. 10 cm Starke begriint werden.
Soweit das zweite Vollgeschoss nicht im Dachraum liegt, muss die Dachneigung un-
ter 25° liegen. Anderenfalls darf die Neigung eine Obergrenze von 55° nicht tber-
schreiten (vgl. Schemaschnitt in der Anlage).

Metallene oder andere glanzende bzw. reflektierende Dachhautmaterialien sind nur
zulassig, wenn sie der Gewinnung erneuerbarer Energien dienen (z.B. Sonnenkollekt-
oren).

2.5.1 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur zuldssig, wenn die Dachneigung mehr
als 28° betragt und ihre Lange 50% der Trauflange des gesamten Gebaudes nicht
uberschreitet. Der Abstand zu den seitlichen Giebelwanden muss dabei mindestens
1,20 Meter betragen und mindestens 0,80 Meter unterhalb des Firstes des Hauptda-
ches liegen. Das Errichten von mehreren vertikal ubereinanderliegenden Dachgau-
ben ist unzulassig.

2.5.2 Dachiiberstande

Die trauf- und giebelstandigen Dachliberstande werden auf maximal 1,0 m festge-
setzt.

2.5.3 Drempel

Soweit das zweite Vollgeschoss im Dachraum liegt, ist ein Drempel bis zu einer Hohe
von 1,20 m zulassig. Die Drempelhohe wird gemessen von der Oberkante Rohbaude-
cke des jeweiligen obersten Geschosses bis zur Schnittlinie der AuRenflache der Au-
Renwand mit der Dachhaut.

2.5.4 Zwerchhauser

Traufseitig eingeschobene Giebel (Zwerchhauser) sind zulassig. Das zulassige Brei-
tenmald ist auf 1/3 der traufseitigen Gebaudefront begrenzt. Bei der Errichtung von
Zwerchhausern ist die in den Textlichen Festsetzungen enthaltene Drempelfestset-
zung nicht anzuwenden. Der Abstand zu den seitlichen Giebelwdnden muss mindes-
tens 1,00 m betragen und mindestens 0,80 m unterhalb des Firstes des Hauptdaches
liegen.

2.6 Gestaltung nicht iiberbauter Grundfliachen; Bodenbefestigungen

(1)

(2)

Von baulichen Anlagen nicht iberdeckte Grundflachen (Vorgarten, Garten) sind als
begriinte Vegetationsflache zu gestalten. Sie durfen durch Versiegelungen nurim
notwendigen Umfang unterbrochen werden.

Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Terrassenflachen und dergleichen sind so zu errich-
ten, dass ihr Aufbau eine Versickerung von auftreffenden Niederschlagen ermoglicht.
Ausnahmen sind moglich, soweit anderenfalls eine Verunreinigung des Bodens und
des Grundwassers zu beflirchten ware.
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2.8

Standplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Die Abstellplatze fur private Abfallbehalter sind so anzulegen und zu gestalten, dass
sie als solche nicht wahrgenommen werden. Dies kann beispielsweise durch Einbe-

ziehungin eine Einfriedung, durch Errichtung einer entsprechenden Nebenanlage o-
der durch Begriinung erfolgen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Geh-, Fahr und Leitungsrecht sind zu Gunsten

- aller Anlieger, denen dieser Weg als Zufahrt oder Zugang zu lhren Grundstiicken
dient, sowie deren Besucher;

- allerjuristischen Personen, die zur Ver- oder Entsorgung der anliegenden Grund-
stiicke Leitungen zu verlegen haben;

- der Rettungsfahrzeuge, der Millabfuhrunternehmen sowie aller Anlieferer oder
Baufahrzeuge, die bauliche Anlagen an oder auf anliegenden Grundstiicken er-
richten.

Hinweise

Im Plangebiet befinden sich Leitungen der RWE Energie AG. Beiderseits dieser Lei-
tungstrassen ist ein Schutzstreifen von je 0,50 Meter Breite freizuhalten. Hier sind
eine Bebauung, das Anpflanzen von tiefwurzelndem Geholz und sonstige leitungsge-
fahrdende MaRnahmen untersagt. Anpflanzungen sind mit dem RWE - Betriebsbe-
reich Ahrweiler - Tel. 02641/805-0, abzustimmen. Die im ,,Merkblatt tiber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® sowie den VDE-Bestimmungen
enthaltenen Abstande hinsichtlich Neupflanzungen sind einzuhalten.

Vor Baubeginn in den betroffenen Bereichen ist die Leitung durch das RWE zu orten,
um die genaue Lage der Leitung festzustellen.

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeleitungen der Deutschen Telekom. Baumal3-
nahmen und Anpflanzungen sind mindestens drei Monate vor Baubeginn mit dem
zustandigen BBN 83, Robert-Bosch-Stralde 12, Postfach 2054, 56727 Mayen, Tel.:
02651/980-416 abzustimmen.

Hinsichtlich der Ingenieurgeologie sind die Vorgaben der DIN 1054 an den Baugrund
zu beachten.

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser ist an die Ortskanalisation Remagen
anzuschlieRen.

Sofern eine Versickerung auf dem Grundsttick nicht moglich ist, soll das anfallende
Niederschlagswasser in ausreichend bemessenen Speichern gesammelt und als

Stand Januar 2022 Seite 5von 7
Entwurf zur Offenlage im beschleunigten Verfahren




9. Anderung Bebauungsplan 10.22 ,,Wissigertal“ der Stadt Remagen (10.22/09)
Textteil

Brauchwasser (z.B. fur die Gartenbewasserung, die Toilettenspiilung oder als Wasch-
wasser) verwendet werden.

(6) Im Bereich des Planungsgebietes sind romische Graber sowie eine romische Sied-
lung bekannt. Es besteht daher die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten weitere ar-
chaologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skelettteile,
Gefalde oder Scherben, Milinzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten, die ar-
chaologisch zu dokumentieren und zu bergen sind. Hierzu ist der Beginn jeglicher
Erdarbeiten der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Aul3en-
stelle Koblenz als zustandiger Fachbehorde rechtzeitig anzuzeigen. Weiterhin sollte
vor Baubeginn eine archaologische Untersuchung und Dokumentation der zu erwar-
tenden Funde und Befunde moglich sein. Weiterhin werden die Beteiligten gemal’ §§
16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Abliefe-
rungspflicht bzgl. archaologischer Funde hingewiesen. Die Direktion Archdologie, Au-
Renstelle Koblenz der Generaldirektion Kulturelles Erbe ist zu erreichen in 56077
Koblenz, Niederberger Hohe 1 unter der Rufnummer (0261) 66753000 und per Fax
unter (0261) 703360. Diese Bedingungen sind in die jeweiligen Baugenehmigungen
aufzunehmen.

Stadtverwaltung Remagen

Remagen, im Januar 2022

Bjorn Ingendahl
Burgermeister (Siegel)
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. SCHEMASCHNITTE zu TEXTFESTSETZUNGEN NR. 2.5. - 2.5.4
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Abbildung 1: Schemaschnite zur Festsetzung
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