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A.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) gedandert

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I'S.
3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedindert

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) gedndert

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274: 2021 1S. 123), zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 20231
Nr. 202) geéndert

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geéandert

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 09. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zulefzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesefzes vom 22. Marz 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 88)

Landesbauordnung for Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)

Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch § 54 des Gesetzes
vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015 (GVBI. S.
127), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022 (GVBI. S. 118)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedindert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Landes-Immissionsschutzgesetz (LimSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert
durch § 2 und § 11 des Gesetzes vom 3. September 2018 (GVBI. . 272)

LandesstraBengesetz fur Rheinland-Pfalz (LStrG) vom O1. August 1977 (GVBI. S. 273), zulefzt gedndert
durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413)

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Mérz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)

Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz vom 25. Juli 2005, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133)
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Inhalte

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

e die Planurkunde und
e die textlichen Festsetzungen

e Beigefugt ist eine Begrindung

Verbindlichkeit

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fir die Ubertragung in die
Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine Mafle angegeben sind, sollen diese - ausgehend
von einer moglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen werden.
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1.1.

Dl s

2.2,

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die Anderung 13.2 ,Erweiterung Mischgebiet” des Bebauungsplanes ,Unkel-Sid”
berplant innerhalb ihres Geltungsbereiches den Stammbebauvungsplan ,Unkel-

Sid” (ausgefertigt am 26.09.2000) sowie dessen 7. vereinfachte Anderung (ausge-
fertigt am 02.01.2007). Der urspringliche Festsetzungskatalog des Stammbebau-

ungsplanes wurde entsprechend den Anforderungen an die aktuelle Planung gedin-
dert und ergénzt.

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

Mischgebiet (MI) (gem. § 6 BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Gem. §

31 Abs. 1 BauGB sind ausnahmsweise zul@ssig:

- Einrichtung von Verkaufsflachen der im Gebiet produzierenden/verarbeitenden
Handwerksbetriebe auf einem untergeordneten Teil der durch die Betriebsge-
baude bebauten Flédche (max. 30%).

Verkaufsfléchen der im Gebiet produzierenden/verarbeitenden Handwerksbe-
triebe sind nach § 1 Abs. 7 BauNVO im Kellergeschoss, im 1. Obergeschoss (&
2. Vollgeschoss) sowie im 2. Obergeschoss (£ 3. Vollgeschoss) unzuldssig.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen (Tankstellen)
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. den §§ 16, 18
und 19 BauNVO)

GRZ
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,6 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der GRZ gemdfl § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist zuldssig.

Hohe der baulichen Anlagen

2 2.1 Die maximale Gebdudehshe, d.h. das senkrechte Maf} zwischen dem héchsten

Punkt des Gebéudes und der Bezugshshe darf 13,50 m nicht Gberschreiten.

Die Hohe der Attika tber dem 2. Vollgeschoss darf bis maximal 60 % der Lénge der
Wandflachen der GebdudeauBenwénde 9,50 m Gberschreiten.

Die Trauthshe darf bei geneigten Dachern straBenseitig eine Hohe von 9,50 m nicht
Uberschreiten, ausgenommen davon sind Décher von Staffelgeschossen, welche stra-
Benseitig mindestens 1,00 m gegeniber dem darunterliegenden Vollgeschoss zu-
rickireten.
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Fur die Bestimmungen der Trauf-, Aftika- und Gebaudehohe ist als untere Bezugs-
héhe die Oberkante der angrenzenden erschlieBenden Verkehrsflache, senkrecht ge-
messen an der Frontfassade in der Geb&udemitte, mafligebend.

2.2.2 Die Hahe der Unterkante des Erdgeschossfuflbodens ist aufgrund der Erfordernisse
des Hochwasserschutzes mindestens auf der aktuellen Héhe des Hochwasserereig-
nisses HQ100 zum Zeitpunkt der bauordnungsrechtlichen Beantragung eines Bau-

vorhabens zu errichten. Diese Hohe entspricht zum Zeitpunkt der Aufstellung der Be-
bauungsplananderung einer Hdhe von 57,70 m 4. NN (HQ 100).

2.2.3 Staffelgeschosse tber dem 2. Vollgeschoss mussen straenseitig um mindestens
1,00 m gegeniber dem darunter liegenden Vollgeschoss zurickireten. Ausgenom-
men davon sind Balkonbristungen und Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von

1,10 m.

Die Oberkante des gemauerten Teils der Absturzsicherung (s. Textfestsetzung D. 1.5)
darf 9,50 m (entsprechend der zulassigen Attikahdhe Gber dem 2. Vollgeschoss und
Trauthohe) nicht Uberschreiten.

2.2.4. Eine Uberschreitung der maximalen Gebéudehshe durch technische Anlagen, wel-
che der Erzeugung oder Nutzung von Strom oder Wérme aus erneuerbaren Energien
dienen, ist auf Dachfléchen bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber der maximalen Ge-
baudehshe zuldssig.

Anzahl der Vollgeschosse

Es sind maximal lll Vollgeschosse zuldssig.

Bauweise, iberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksfldchen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1. Bauweise (gem. § 22 BauNVO)

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Einzel-, Doppel-, und Rei-
henhduser sowie Hausgruppen mit einer Gebdudelénge von max. 50 m zuldssig.

3.2. Anlagen auBerhalb der Baugrenzen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

AuBerhalb der Baugrenzen sind dem Hauptgebéude untergeordnete Nebenanlagen
wie Zugdnge, Zufahrten, Terrassen und offene Stellplatze fir PKW und Fahrréder
zuléssig.
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Anschluss anderer Fléchen an die Verkehrsfléchen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Im Mischgebiet sind maximal 2 Zufahrten mit insgesamt 12,00 m Breite zuldssig.
Stellplatze dirfen nur rickwartig, d.h. Ober die vorgenannten Grundstickszutahrten
angedient werden.

Flachen fur Stellplétze und Garagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Der Mindestabstand fir Garagen, Carports und Uberdachte Nebenanlagen wie Gar-
tenhduser zur dffentlichen Verkehrsflache darf 3,0 m nicht unterschreiten.

Der Mindestabstand (Stauraum) vor Garagentoren betragt 5,0 m.
Stellplatze missen keinen Abstand zur éffentlichen Verkehrsfléche einhalten.

Bauliche oder technische MaBnahmen, die der Vermeidung oder Verringerung
von Hochwasserschaden einschlielich Schdden durch Starkregen dienen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢

Unterhalb der aktuellen Hohe des Hochwasserereignisses HQ100 zum Zeitpunkt der
bauordnungsrechtlichen Beantragung eines Bauvorhabens sind Wohn- und Arbeits-
rdume unzuldssig, zudem darf unterhalb dieser Hshe kein Hochwasserrickhalteraum
verloren gehen.

Diese Hohe entspricht zum Zeitpunkt der Aufstellung der Bebauungsplandnderung
einer Hohe von 57,70 m 4. NN (HQ 100).

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

Entfernung von Gehdlzen

Die Entfernung von Baumen und Stréuchern darf aus Grinden des Artenschutzes nur
auBerhalb der Brut-/Fortpflanzungszeiten von Végeln und Fledermausen erfolgen. In
der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September sind solche Arbeiten nur in Ausnahme-
fallen mit Genehmigung der Naturschutzbehérde maglich.

Flaéchen fir das Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Fléchen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

StraBBenbegleitende Gehélzpflanzungen

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind heimische Laubge-
holze als Hochstdmme (Pflanzqualitat: 3xv, Stammumfang 16-18 cm) zu verwenden.
Die Platzierung der Baumpflanzungen darf gegeniber der Darstellung in der Pan-
zeichnung um maximal 5 m abweichen.
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1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

Heckenpflanzungen aus heimischen Laubgehdlzen mit einer Fléachengréfie von min.
20 m? und einer Héhe von min. 1,00 m kénnen die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Geholzpflanzungen ersetzen (20 m? Heckenpflanzung 2 1 Baumpflanzung). Bei
Heckenpflanzungen darf der Pflanzabstand der einzelnen Gehdlze maximal 1,50 m
betragen.

Fléchen fir das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten ,Flache fur das Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” ist eine Baumhecke aus heimischen Laub-
geholzen anzulegen und dauerhatft zu erhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ériliche
Bauvorschriften iber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (...) sowie
Uber die Hohe von Einfriedungen

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Dachform- und Dachgestaltung

Flachdéacher und flach geneigte Décher bis 12 © Dachneigung sind mindestens mit
einem Anteil von 50 % der Dachfléche (ausgenommen Dachautbauten) mit Grasern,
bodenbedeckenden Gehalzen und oder Wildkréutern zu begriinen und zu unterhal-
ten. Die Hohe des Substrataufbaus muss mindestens 8 cm betragen.

Der Nachweis ist im Rahmen der Bauantragstellung zu erbringen.

Stellpléitze

(Oberirdische) Stellplétze sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Okopflaster/Si-
ckerpflaster, Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen) herzustellen.

Einfriedungen

Im Mischgebiet dirfen Einfriedungen allseitig eine Héhe von 2,0 m nicht Gberschrei-
ten und nur in transparenter Form oder als lebende Hecke ausgefihrt werden.
Einfriedungen sind so zu errichten, dass Retentionsfléchen bei Hochwasser des Rheins
weiterhin funktionsfahig bleiben und der Wasserabfluss nicht nachteilig verandert
wird (z.B. als offene Zaune).

Der Nachweis ist im Rahmen der Bauantragstellung zu erbringen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen an Gebduden nur bis zur tatséchlichen Trauf-/Attikahéhe an-
gebracht werden. Die maximale Flache darf 3 m? nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen an Einfriedungen sind bis zu einer Hhe von maximal 2,00 m und
einer Breite von maximal 1,50 m zuldssig. Insgesamt darf die Fléche 3 m? nicht
Uberschreiten.
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1.5.

1.6:

Freistehende Werbeanlagen sind unzuléssig.
Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung sind unzulgssig.

Attika und Balkonbriistungen

Die Attika darf maximal bis zu einer Hohe von 0,3 m Gber der angrenzenden Dach-
flache als Mauerwerk errichtet werden. Dariber hinaus sind Bristungen ausschlief3-
lich als nicht-massive Balkongelander zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Fléchen der bebauten Grundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO)

Baulich nicht genutzte Grundsticksfléchen sind fléchendeckend zu begriinen. Als Be-
grinung sind jegliche Formen von Ansaaten (z.B. Rasen, Wildblumenwiese) oder Be-
pflanzungen (z.B. Kréuter- oder Blumenbeete, Stauden-, Gréser- und/oder Geholz-
pflanzungen) zuléssig. Zuldssig ist auch die Anlage eines Nutzgartens mit tempordr
vegetationsfreien offenen Bodenflachen.

Der Nachweis ist im Rahmen der Bauantragstellung zu erbringen.
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Hinweise

Meldung des Beginns von Erdarbeiten / archéologische Funde

Der Bauherr ist verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten mit der Direktion Landesar-
chéologie rechtzeitig (2 Wochen vorher) abzustimmen (§21 Abs. 2 DSchG RLP). Wei-
terhin wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSchG RLP)
verwiesen. Die Baubeginnsanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de
oder 0261 - 6675 3000 zu richten. Ebenfalls ist der Baubeginn der Direktion Lan-
desarchdologie, Abteilung Erdgeschichte anzuzeigen (erdgeschichte@gdke.rlp.de o-
der 0261 - 6675 3032). Unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in de-
nen bislang verborgene archdologische Denkmdaler vermutet werden, sind
ordnungswidrig und kénnen mit einer Geldbu3e von bis zu einhundertfinfundzwan-
zigtausend Euro geahndet werden (§33, Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP).

Boden und Baugrund

Bei Neubauvorhaben wird eine objektbezogene Baugrunduntersuchungen bzw. die
Einschaltung eines Baugrundberaters / Geotechnikers empfohlen. Die einschlégigen
DIN-Normen, wie z.B. DIN 1054 und DIN 4020 und DIN EN 1997-1 und -2 sind
zu beachten. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der.
DIN 18915 zu berucksichtigen.

Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes des Rheins

Im Plangebiet ist die ,Verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes
am Rhein (...) for das Gebiet der Stadt Neuwied sowie der Verbandsgemeinde Bad
Honningen, Linz und Unkel, Landkreis Neuwied (...)" der Bezirksregierung Koblenz
vom 11. Dezember 1995 zu beachten. Zudem gelten die Vorschriften des § 78 ff.
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und sind zu beachten.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Es sind die arfenschutzrechtlichen Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (§§ 39
u. 44 BNatSchG) zwingend zu beachten. Diese sehen insbesondere fir Tiere der
besonders bzw. streng geschitzten Arten (hierzu zéhlen alle européischen Vogelarten
aber auch Fledermausarten) weitgehende gesetzliche Verbote vor. So ist es z. B. ge-
nerell verboten, Tiere der besonders bzw. streng geschitzten Arten zu verletzen oder
zu téten aber auch deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschadigen oder zu
zerstéren. Ebenfalls verboten ist die erhebliche Stérung von Tieren der streng ge-
schitzten Arten sowie der europdischen Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.
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Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden (Gebéudeenergiegesetz — GEG) ist zu
beachten.

Léschwasserversorgung

Im Baugebiet ist die Léschwasserversorgung entsprechend der Technischen Regel —
Arbeitsblatt 2018-4 vom Oktober 2018 ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in
sffentlichen Verkehrsflaéchen” sicherzustellen.

Hinweise der Verbandsgemeindewerke Unkel

Brauchwasseranlagen zur Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
(z.B. fur Toilettenspilungen) sind beim Abwasserwerk der VG Unkel anzumelden.
Nach Fertigstellung der betrieblichen Anlage ist diese durch das Abwasserwerk ab-
zunehmen. Die Erfassung und Kontrolle der entsprechenden Anlage obliegt dem
Abwasserwerk.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der geplanten Nutzung als Arztehaus ggf. ent-
sprechende Abscheideanlagen fur das abzuleitende Schmutzwasser eingebaut und
unterhalten werden missen (z.B. Amalgamabscheider in Zahnarztpraxen).

Sonstige Hinweise

Die Telekom Deutschland GmbH weist auf im Plangebiet vorhandene Leitungen hin.
Nahere Angaben zum Sachstand zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes werden in der Begrindung (Seite 1I-13 1.) dargestellt.

Die Deutsche Bahn AG weist auf vorhandene Bahnanlagen in einem Abstand von
Ober 200 m zum Plangebiet hin. Das Hinweisblatt der DB AG wird in der Begrindung
(Seite I-15 {.) abgebildet.
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2.

Hinweise fir die Auswahl von heimischen Gehélzen zur Verwendung im
Bebauungsplangebiet

e Bdume |. Ordnung
Bergahorn - Acer psevdoplatanus,
Rotbuche - Fagus sylvatica,
Stieleiche - Quercus robur,
Winterlinde — 7ilio cordata

e Bdume Il. Ordnung
Eberesche - Sorbus avcuparia,
Feldahorn - Acer campestre,
Hainbuche - Corpinus betulus,
Salweide - Salix caprea,
Vogelkirsche - Prunus avium,

o Heimische Stréucher
Gewshnliche Heckenkirsche - Lonicera xylosteum,
Hasel - Corylus avellana,
Hundsrose - Rosa canina,
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra,
Traubenholunder - Sambucus racemosa,
Weildorn-Arten - Crafoegus spec.

e Obstbdume

Alte, heimische Apfel- Birnen-, und Pflaumenarten und —sorten z.B. -
"Boskop",

"Gellerts Butterbirne”,

'Grofle Griine Reneklode",
"Grofle Griine',

"Jakob Lebel",

"Kaiser Wilhelm",

"'Schweizer Wasserbirne",
"Wangenheims Frihzwetsche",
"Weier Klarapfel".

,Walnuss” (Juglans regia).
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Ordnungswidrigkeiten (§ 24 Abs. 5 GemO RLP)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsétzlich oder fahrléssig einem Gebot oder Verbot
der Satzung oder einer auf Grund einer solchen Satzung ergangenen vollziehbaren
Anordnung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu
funftausend Euro geahndet werden. Verwaltungsbehérde im Sinne des § 36 Abs. 1
Nr. 1 des Gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten ist die Gemeindeverwaltung. (§ 24
Abs. 5 GemO RLP
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