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o ) Beschreibung
Grundstiicksgréf3e ca. 471 m
GRZ 0,3 In idyllischer Ortsrandlage von Winden entstehen im Neu-
GFZ 0,6 baugebiet ,In der Heck II“ groBzigige und familienfreundli-
Kaufpreis 28.260,00 € che Baugrundstiicke in sonniger Siidlage.
AuBen-Provision 3,57 %
Kaufpreis / m2 60,00 € Diese Grundstlicke befinden sich in einem durchdacht ge-
ErschlieBungskos- 60.000,00 € planten Wohngebiet mit gliltigem Bebauungsplan und bie-

ten ten ideale Voraussetzungen fir den Bau eines Einfamilien-

Erschliessung hauses mit Garten — perfekt flr junge Familien, die sich ih-

Bebaubar nach Bebauungs- ren Traum vom Eigenheim in einer naturnahen und lebens-
plan werten Umgebung erfiillen méchten.
(§30BauGB)

Bebaubar mit Einfamilien-
haus

Unerschlossen
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Ausstattung

- Bebauung nach gtiltigem Bebauungsplan (WA, offene Bauweise, max. 2 Wohneinheiten)
- ErschlieBung fur Herbst 2026 geplant

- Preis: 60,00 €/m? (zzgl. ErschlieBungsbeitrag)

- GrundstiicksgréBe: 535 m?

- 5-jahrige Bauverpflichtung

- ErschlieBungskosten: zzgl. ca. 60.000 €

- Dachformen: Sattel-, Walm- oder Pultdacher mit Vorgaben zur First- und Traufhéhe

- Okologische Entwasserung iiber Zisternen und Muldenversickerung

- Pflanzgebot: ein Laubbaum je 400 m? (z.B. Feldahorn, Esche, Wildapfel)

- Vorgaben zur Fassadengestaltung (z.B. Erdtonfarben, Putz, Holz oder Klinker)

Lage

Winden liegt im Rhein-Lahn-Kreis, eingebettet in die reizvolle Mittelgebirgslandschaft des Naturparks Nas-
sau. Die Gemeinde bietet eine harmonische Verbindung aus Natur und guter Infrastruktur.

Far Familien besonders attraktiv:

- Kindergarten im Ort und Grundschule in 5km Entfernung (Nassau)

- Einkaufsméglichkeiten, Arzte und weiterfilhrende Schulen in Nassau (ca. 7 Min. mit dem Auto)

- Freizeitmdglichkeiten: Wandern, Radfahren, Spielplatze, Dorfgemeinschaft

- Ruhige Wohnlage, umgeben von Feldern, mit Anbindung an regionale Zentren (Koblenz ca. 30 Min.)

Sonstige Angaben

Alle Angaben beruhen auf Informationen des Eigentimers. FUr deren Richtigkeit und Vollstandigkeit wird
keine Haftung Gbernommen.

Obijekttitel

Wohlfihlen in Winden — Bauplétze far Familien im Grinen

Rechtshinweis
Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, Gbernehmen wir hierfir keine Gewéhr. Dieses Exposé ist nur fur Sie persénlich
bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch
bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Giber unser Bliro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns
Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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Zelchnensche Festsetzungen>

. ‘Naturschutzrechtiicher Hinweis

. Fir gie Inanspruchnahme einer mageren Flachland-Mahwiese, in
einer Grafenordnung von ca, 1.700 m2, ist eine Ausnahme von den
. Verboten des § 15 Abs. 1 Nr. 3 LMatSchG i'Vim. § 30 Abs. 4
BNat5chG erforderich.
Als Ausgleich fir die Inanspruchnahme dienen in der Gemarkung
Winden, Flur 13, die Flursticke 2175, 21804 (tw.) und ﬂ
Flursticke 1503 (thw.), 1505 {s. Anlage zur Begrindung
D'e Kolllpeluehon erhlgl nach § 1a Abs, 3 BauGB, anawlle der
5 im mit sonstigen Malnahmen® auf
' von der Gemeinds beraitgestaitan Flichen.
Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Ortsgemeinde
Winden.

| Hinweis zur Entwiisserung

Fiir die Entwasserung des Gebiales wird die Herslelung eines
Trennsystems cmplohlan Der Regomsumanal kann an ein
| Rockhalte- und Versi sk ge werden.

Um dieses Becken so kkein wie moghich zu halten, ist auf den
Baugrundstilcken die Errichtung von Zisternan mit einem Speicher-
und einem Brauchwasseranteil (z. B. zur Gartenbewdssering)
erforderlich,

| Der Uberlauf der Zisterne wird auf dem Grundstick in ine
- Muld £ gefhrt. De del

r r sickeru

kann an den R 1al 1werden. Dieser laitat
das Regen- bzw. Oberfidchenwasser in das Rickhalte- und

q \nmarunmn Der Motiiberlaul dieses Beckens wird in das
Er g der geleitet,

Im Zuge der Flurbereinigung wurde ein Rickhalte- und
" Varsickerungsbecken an der EinmOndung des Weges zum Friadhaf

hergestel. Es ist zu priffan, ob dieses Becken 2u diesem Zwack :
| geeignet ist und ertiichligh werden kann, ngarte

Die Entwasserung des angrenzenden Aufiengebietes (ca. 5,8 ha) ist Friadhaf
+ in diesem Zusammenhang zu berlicksichtigen.

- Hinweis zur Datengrundlage "Kataster” H‘F omQGmalnde wndan

! Datengrundiage: n der Vi und Bebauungsplan "In der Heck II"

Katasterverwaltung Rheinland-Plakz :Zusil'nmung vom 15.10.2002),

PLANUNGSBURO UHLE Ferligstetung: | 09,11 2021
{ < Ortsplanung und Stidtebau :
Hinweis zum Verfahren: Prof, Mathias Uhlo, Auf dom Ackor 25 | Andenung |

o 56379 Winden, Tel. 02604 / 1502 Erganzung
Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGE aufgestellt. ~ E-Mail: prof-uhle@t-online de

Bebauungsplan-0001
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Teil A
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.
Art und MaR der baulichen Nutzung,

héchstzulissige Zahl der Wohnungen und
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 1, 2 und 6 BauGB und
§5 4, 16- 22 BauNVvO)

All i ‘Wohi et
i WA

Im allgemeinen Wohngebiat sind

die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2 bis 5 BauNVD
ausgeschlossen: sonstige nicht stdrende Gewerbe-
betrigbe, Anlagen fir die Vamalh.rngen
Gartenbaubstrisbe und Tar

Humstzulasenge Anzahl von Wehnungen (§ @ (1)
Nr. & BauGB)

Die hachstzula:
‘Wohnungen pro

Geltungsbereich
(§ 9 (7) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Wohnu nzahl betragl zwei
2.

Grundflachenzahl
19 BauNVO), z.B. GRZ = 0,3 03

nter Anrechnung der Anlagen nach

§ 19 (4) BauNVO st die GRZ 08

Zulassig.

Als Maf der baulichen Nutz werdan die im
E!abauungsplan angegebenen Werte als Hichst-
wearte feslgesatzt, soweit die Festlegungen Ober die
bebaubaren Flichen sowie die der
Landesbauardnung nicht zu einer niedrigeren
Ausnutzung zwingen. Die auch, wann
die Oberbaubaren Flachen eine ere Ausnutzung
zulieBen.

Geschossfldchanzahl
{§ 20 BauNVO), 2B. GFZ =06

Bauweise: offene Bauweise
(§ 8 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 (2)
NWVO); nur Einzelhiuser zuléssig.

/8

Maximal zwei Veollgeschosse zulassig.
Bei Ausnutzung der Hachstgrenze ist

das letzte Violigeschess als

Dachgeschoss zu gestalten (s. a. Teil B
“Bauordnungsrechtliche Fesisetzungen”,
2 5.7),

Oberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung
der baulichen (Firstrichtung)
{59 (1) Nr. 2u. 4 BauGB und § 23 BauNvO)

Baugrenze
1§ 23 (3) BauNVvO)

Ausrichit der Gebdude, Stellung der
baulichen n in beiden
Richtungen zulassig.

Viergeschlagene Grundsticksgrenze
(kaine Festsetzung)

vorgeschlagener Baukdrper
tkercgnl; Festsatzung)

Bebauungsplan-0002
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Hé&henlage der baulichen Anlagen 2
(§ 9 Abs.3 BauGB )
Die Hihenlage des fertigen Erdgeschossfulibodens

(OKFF) ba?.raa:i gamsssan nrggehaudm

(s. folgende

®  bergseitig der Verkstwsﬂd'be bezogen auf den
naturlichen Gelindeverlaul an der bergssitig
ﬁs legenen Faseade max. 050 m,

L] eitig der Verkehrsflache max. die
Hihenlage der difentl. Verkehrsfiiche.

/ g
'_'bargsemg/ |

Als natdriicher Gelamleuullat.n' gilt dBl vul der
Ermhtung des Gebdudes
topogaphische Zushnd dss

Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§ 2 (1) Nr. 14 BauGa)

Dags Miederschlagswasser der Dachentwésserung ist
auf dem Grundst zurlckzuhalten (z.B. Zsterne,
Muldenversickerung).

lundsmckes.

5.2 Ausnahmeregelung:
Wi

rd im Rahmen der Entwasserungsplanung, im
Einvernehmen mit den_Verbandsgemeindewerken
festgestellt, dass eine Rickhaltung und Versickerung
auf dem Grundstick nicht maglich ist, kann eine
Ableitung ber die Ortsentwasserung erfolgen (siehe
Hinwais, Seite 1, "Zeichnerische Feststzungan®).

5.3 Aligemeine Hinweise (keine Festsetzung):
5.3.1 Das Nisdarschlagswasser sollta auf dan

Grundsticken in nen gasammelt werden (50
Ifm2 bedachte Grundfiiche).

Die Entnahme und Verwendung von Brauchwasser
(2.B. zur Gartenbews ) wird emplohlen.
Brauchwasseranlagan sind anze ichtig (2. B.
Gesundheitsamt, VG-Werke, usw.).

5.3.2 Die Tieflage des Schmutzwasserkanals betragt ca,

1,75 m unter der Fahrbahn. Die Kellerentwassarung
siidwestlich der Strafie erfordert eine Hebeanlage.

Verkehrsflschen (5 9 (1) Ni. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

Wirtschaftsweg (nicht Betandisil der
affentl. Verkehrsflache)

Griinfldchen und Bindungen fiir die
Bepflanzung (§ 9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB)

Utfentliche Granflache
“Wegrandbegrinung”
(Gehwege zulassig)

Anpflanzung von Baumen geman
Artenliste 7.6

Abweaichungen von den festgasatztan
Standorten von + 3,00 m sind zuldssig.

Mindestens einreiheige
Strauchpflanzung gemaf
Artenliste 7.6
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Flachddcher (s. Teil B Ziff. 1.4) sind zu begranen.
Ausnahmen sind bei Garagen und Dachterrassen
zuldssig.

Pflanzliste

Baume:
Feldahom {Acar campestre), Bergsham {Acel

G npn.ns betulus), Esche thmnus ENCEISior), Wlmnlel
islris), Ikirshi (Prunies avium), 2y

Prunus domestica), Wilder Birmbaum (Pyrus communis),

raubeneiche (Quercus petraea), Eberesche = Vogalbe

am aucuparia);

Obeib it

Siraucher;

Plober Hantr (COMUS Sandguinga),

mma) Pmmm (Eonymus euopaemr{‘:aumm
(Frangula . Giemaing (Lonicera

xylostaumy), Schlahe (Prunus Hundsrose

canina), Salweide Salutcapnaal Mmdeﬂmlda (Salio:

triandira), Gem. Schneaball (Viburmum

sonstige einheimische Obst- und Beerensiraucher.

Allgemeing Hinweise:
Mindestanforderungen fir das Pllanzgut:
Baume (klzinkronig): 2 x v, 10 - 12 cm StU
Blume {gmﬂhmq} 2 x v 12 - 14 em S
v, 0.B., B0 - 100 cm Hiha
Hetstsr: 2:\; oB..mo-w:luanhe

2:\! 0B 2-mal verpflanzt, ohne Ballen
Stammumfang

Pilanzabstand: 1.5 x 1,5 m, soweit keina
abweichenden Festsetzungen getroffen sind.

Teil B -Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen-
(§ 9 (4) BauGB i.Vm. § 88 LBauQ)

1 Dachform

1.1 Es sind nur Sattel- und Walrndanhar zulassig. Die
men ist
zulasslg et Dadiorm van Danhgauben und

L% 1 kann werden,

Bai umetgaordmen Eaunealsn (2.B.
Verbindungsbauktrper, Dachterrassen, efc.) und
bei Gargen sind auch Flachdacher zulassig,

Trauf- und Firsthéhen, Dachgestaltung

Bei Ausnutzung der Hochsigrenze der zulassigen
Gssﬁuﬁszah??st das le sm\hllgm als
Dachgeschoss zu gestalten (s, a. 26 5.7)

D|Gs zuléssige Dachneigung betragt 20 °- 38

{Grad).

Bei Ubalmeﬂung einer Drempelhthe von

0,75 m ist eine igung von max, 30
rad zuldssig.

Traufhéhe
Die Trauthdhe betragt max. 4.75 m.
Sie wird gemessen von OKFF

Era?:eswwe l:ls zum Schnittpurkt
der AuBenhaut dar
Dachflache.

Firsthhe

Die Firsthahe (hochste Dachkante)

betragt max. 7! SGUKrEFSéle wird
SS5EN VO dgeschoss
5 OK Dachhal

Dm Dacheindeckun S&Quss bei eigten Dédchern
auem (RAL b's?ma 7014
bis 7024 bis 7029, ?Clﬂl ?03? T043)
bzw. braunsm (RAL 8011 bis 8019} Material
erfolgen. Glanzendes Material ist unzulassig.
Bei Wintergarten, Terrassen. Balkonen,
Dacheinschnitten und Loggien ist die
Dachverglasung zuldssig.
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Dachgauben sind ab siner Dachneigung von 30
Grad bis zu einer maximalen Drempelhdhe von
0,75 m zuldssig, wenn sie die in der Skizze
angegebenen Abmessungen einhalten.

Summe dar Erzeltingen
e, T

De
ot ene Gaubaniom zu wanien

Varbautan (Zwarch-
giebel) sind auch bai
ainer geringaren
Dachneigung zuldssig,
wenn sie mit der
v b
stehen i in
ngkuzza angegebenan gy §
Abmessungen einhalten. 4| |

Fassadengestaltung

Zuldss=ig sind for Wandflachan:

Kalkzementputz oder diesem Erscheinungsbild
dhnliche Putzformen, Kalksandstein, Klinker und
Helzbauweisen.

Ab ersten Obergeechuas auch graphi au
verschisfene Flachen. Zuldssig sind
untergeordnete Bauteile weitarhin: Sicmbe‘l:on
Matursteinverklei

Putzflachen und Klinker smd in weil} oder in
Erdfarben (z 8. pastell grau, braun, ocker etc.)
zuldssig. Glanzende Farbgebungen sind
unzuldssig.

Freifldchengestaltung, Sockelh&hen und

Die ni rbauten ader als 2L

Tsrrassan FlW-Steliplatz, etc. ganmzlsn
Flachen der Grundsticke sind amﬂlach
anzulegen und zu unterhalten. lstauiés 400
m2 Grundstlcksfliche ein Laubbaum gemé
Artenliste Teil A, 2iff. 7.6 zu pllanzen,

c?lungan. wie Stallplétze, Zufahrten,
Hoﬂla en etc. sind als mldcerungsl'l&men
auszubilden, Zulassig 2 B Pllaster,
Schotterrasen, Hasan |mrsis|na er andere
wasserdurchlssige Ol Iad'-enbereetugungen.

Erdarschunungan sind flach zu verziehen und in die
matrliche Tc Thle einzubinden (Neigungs-
verhéltnis n| 1.5). Stltzmauem, deren
Hahe dam oemungsproﬁl enlsprm sind zuldssig.
An der Gundsticksgenze ist der natrliche
Gelandaverlauf einzuhalten. Ausnahmen QEIIEH bei
Garagen mit ihren Zufahrten und bei Stellplan

| genzs 2B h=100m | ense

Aursteung 0

o nmism gy

Sty —=f
e ] R

Simauem
::‘ﬂ '-‘ﬂn“. i 8§ [Gnnsstickpvadesd 28 Gr Slelplalz i
E Pesgung 1: 1,
Topagraphieh mﬁ'wﬂ"l
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Abgrahun%an bis zu 1,0 m sind zul
zwischen Oberkante abgagmbenm Gelénde und
Traufpunkt 5,25 m nicht Gberschritten wird,

Eine Uberschreitung der MaBangaben ist auf
einem Drittel der Gebiudela
2ulassig (2.B. an einer Gebdu,

IIlIIIIIIIIIHIIII

bzw] braite

|

Calanceveriaul

562 Istdas

L sogaoungess |

Sockelhdhen

Bei der Errichtung des letzten Vollgeschosses als
Dachgeschoss betrdgt die Sockelhche tal- wie
bergse{:g gemeesen in der Gebaudamma

Galkinia bis ORFF Sich tatsatig argabands héhers
Sockel sind zuldssig. 9

eschoss kein "Vollgeschoss”, ist
taleailiglain haherer Gebdudesockel zuldssig, wenn
dadurch die Gesamthéhe (bestehend aus Trauf- und
Sockelhdhe), in Gebaudemitte gemessen, 525 m
nicht Gberschreitet, Sich srgebende grﬂl‘dere
Gesamthohen sind durch Erdmodellierul
auszuglsnchan Die Regelung nar.h Teul B

gitantzprachand, u.n-ualgmw

bergssitig

Ausnahmeregelung (s.a. Teil A, Ziffer 2.7)

Entsteht bei Einhaltung aller Festsetzungen des
Babauungsplans im Untergeschoss ein weiteres
"ol 0ss", ist das zul ig.

Einfriedung von Grundstiicken

Zur &ffentl. Verkehrsfldche hin sind Einfriedungen in
einer Hihe von max. =1.00m 28,
Maturhclzzdune, Metallgitterzdune, Stitzmauemn,
ete. zuldssig.

Die max. zulassige Hohe von Einfriedungen an
dan seitlichen und rickwartigen
Gmndsnd:‘:fman wird auf 1,50 m festgeselzt.
Zuldssig sind Naturholzzdune, Melallgullarzauno
kunststoffbeschichtete Maschendrahtzdune mit
Abpflanzung und Hecken,

Bebauungsplan-0004

i Aufstellungsverfahren 4

Der Aufstellungsbeschiuss gem. § 2 Abs. 1 BauGB
wurde durch den Orlsgﬂmeﬁ'nderat gefasst
am ..

Der Aufstellungsbeschluss %am §2 Abs 1 Nr. 2
BauGB wun:la artsliblich bekanntgemacht, am

Die Oﬂan‘mcrlcerlsbﬂelllgmg gem. § 3 Abs. 1 BauGB
wurde orisiblich oekanmgemaml am

Die Offentlichkeit em, § 3 Abs, 1 BauGB
ef1'01gls durch dilasg?fm?ngs?wvsriammlung am

Die Oﬂanﬂid‘kailsbalailigmg gem. § 3 Abs. 2 BauGB
wurde orisliblich bekanmgemaml. am

Die Oﬂsmllchkellsbmsllwg garn § 3 Abs. 2 BauGB
er1'01gta in der Zeit vom . .. bis

Die Behardenbelallgmggem §-'. Abs. 1 BauGB
erfolgte, am .

Die Bsharﬂenbelallgmggun g. 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte, am .

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
erfolgte durch den Ontsgemeinde, am

Die Bekanntmachungen arfolgte im ...

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestaligt, dass der Inhalt dieses
bauungsplanes mit dan hierzu ergangenan
Beschllssen des Orsgemeinderates Ubersinstimmt
und dass die fir die Rechtswirksamkeit m den
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Winden, denm .,

Stefan Mertlich
Ortsbrgermeister

Rachtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch onsObliche
Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getraten am:

Bad Ems, dan ..........coveeeeeenens

Birgermeister

Rechtsgrundlagen
(in der fiir den Plan geitenden Fassung):

Baugesatzbuch (BauGE)

Warondnung Gber die baulche Nulzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung Baulvio)

Planzeichem erordnung 1990 cmm.zv o0}
Bundesnaturschatzgesstz




