Anlage 2 — Textfestsetzungen zur Anderung des Bebauungsplanes ,,Alter Galgen“ fiir
die Grundstiicke Flur 45, Parzellen 81/4 (Oase), 87/21 (Schiutzengesellschaft) und 87/18
bzw.87/22 (Deco Glas/tlw.)

Il. 3 Textfestsetzungen fir die Grundstiicke Flur 45, Parzellen 81/4 (Oase) und 87/21
(Schutzengesellschaft)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 I Nr. 5 BauGB)

Fur die beiden Grundstiicke Flur 45, Parzellen 81/4 und 87/21 wird jeweils eine Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen” — Parzelle 81/4/Theater ,Oase“ — sowie ,Sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen® — Parzelle 87/21/Schiitzengesellschaft — festgesetzt — siehe Planeintrage

2. Mal3 der baulichen Nutzung (89 INr.1BauGB i.V.m. 88 16 — 20 BauNVO)
2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgelegt.

2.2 Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,4 festgelegt.

2.3 Es ist maximal ein Vollgeschoss zuléssig.

2.4 Die maximale Firsthéhe wird auf 8,00 m, gemessen vom tiefsten Punkt des natirlichen
Gelandes am Gebéaude, festgelegt. Ausnahmen fur untergeordnete Bauteile wie Schornstei-
ne, Windrader, PV-Anlagen usw. kénnen von der Stadt Montabaur im Einzelfall zugelassen
werden.

1.4 Textfestsetzungen fur einen Teilbereich Gl 1 der Grundsticke Flur 45, Parzellen
87/18 (tlw.) und 87/22 (tlw.)

1. Firsthéhe — siehe Planeintrag —

Die maximale Firsthéhe wird auf 10,00 m, gemessen vom tiefsten Punkt des naturlichen Ge-
landes am Gebaude (Parkhaus) festgelegt. Dieser Bezugspunkt gilt auch fur die Errichtung
von baulichen Anlagen auf dem Gebaude (Parkhaus).

Ausnahmen fiir untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Windrader, PV-Anlagen usw.
kénnen von der Stadt Montabaur im Einzelfall zugelassen werden.

2. Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes - 8 9 | Nr. 24
BauGB/siehe Planeintrag -

Als seitliche Sicherung ist entlang der neuen nordlichen Grenze der Grundstiicke Flur 45,
Parzellen 87/18 bzw. 87/22 (Deco Glas) und 87/21 (Schitzengesellschaft/Stadt Montabaur)
eine Stahlbetonwand zu errichten, welche die gleiche Hohe hat wie die Oberkante der vor-
handenen Hohenblenden zur Sicherung der Schiel3bahn — NHN + 238,32 m - / mindestens
2,39 m Uber H6he OK Umfahrung.

Der auf dem Nachbargrundstiick liegende Weg dient als Feuerwehrumfahrt. Als Sichtschutz
und Beschusssicherung ist eine Wand in einer Ho6he von mindestens 2,39 m vorzusehen.

Auf der obersten begehbaren Etage des Parkhauses ist ebenfalls ein Sichtschutz in einer
Hohe von 2,00 m zu errichten.



Die Fassade des Parkhauses ist oberhalb einer H6he von 238,32 m dber NN und der Sicht-
schutz sind als geschlossene Stahlbetonwande (C 20/25) in einer Starke von mindestens 15
cm auszufiihren. Offnungen sind nicht zulassig.

3. Ausgleichs- und Vermeidungsmal3inahmen - § 9 | a BauGB

V 1 Geholze dirfen in der Zeit vom 1. Marz bis 30 September gemalR § 39 BNatSchG nicht
beseitigt werden. Die MaRnahme dient zur Vermeidung der Verbotstatbestande gemaf
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit Beeintrachtigung der im Untersuchungsraum vorhande-
nen Vogelarten wahrend der Brutzeiten. Das Baufeld ist aul3erhalb dieser Zeit zu rau-
men. Bei Rodungen von Baumen mit Hohlenvorkommen (z. B. Obstb&ume) muss im
Vorfeld rechtzeitig von Fachkundigen Uberprift werden, ob der betroffene Baum von
Hohlenbewohnern als Habitat bzw. Quartier genutzt wird, um Individuenverluste von
Hohlenbewohnern zu vermeiden. Sollten sich gefdhrdete Tierarten in den Baumhdhlen
befinden, muss die Rodung verzdgert werden, bis der Ausflug oder das Auswandern
stattgefunden hat. Unbesetzte Hohlenbdume sind unmittelbar nach der Kontrolle zu ro-
den oder durch Verschluss vor einer Besiedlung zu sichern.

V 2 Zur Verhinderung von baubedingten Tétungen von Fledermausen ist der Schuppen au-
Berhalb der Aktivitditsphasen mit Schwerpunkt wahrend der vegetationsfreien Zeit von
Anfang Januar bis Mitte Februar (Stichtag 20.02.) zu beseitigen. Vor dem Abriss ist eine
Kontrolle auf Quartierstandorte durch eine sach-und fachkundige Fachkraft durchzufiih-
ren.

V 3 Zur Kompensation des Verlustes von (potentiellen) Baumhdhlen und des Schuppens als
Quartiermdglichkeit, sind in den angrenzenden Gehdlzbestéanden 6 Nistkasten flr Vogel,
3 Fledermauskasten (Sommerkasten) sowie 1 Ganzjahreskasten fur Fledermause anzu-
bringen. Die Anbringung hat vor Beseitigung des Schuppens oder der Baume zu erfol-
gen.

Diese Ersatzlebensstatten fir Hohenbriter und Fledermause sind nach Anbrin-
qung _einzumessen. Die genauen Standorte sind im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

lll. Hinweise

1. Landesamt fur Geologie und Bergbau, Mainz

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Fur Neubauvorhaben oder gr6-
Bere Um- und Anbauten (insbesondere mit Lastveranderungen) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu beachten.

2. SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Montabaur

Die SGD Nord weist u.a. daraufhin, dass es gemaf der Starkregengefahrdungsanalyse
im Bereich der Strale ,,Am Alten Galgen” und im Gallbach bei Starkregenereignissen
zu geringen bis hohen Abflusskonzentrationen kommen kann.




3. DB AG, Frankfurt

Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke bediirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der DB
Netz AG. '

Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ist der Bau-
herr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Wir weisen darauf hin, dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den
Vorschriften des allgemeinen (Landes-) Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B.
solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisen-
bahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die Antragsunterlagen der uns beriihrenden Baumalnahmen missen friihzeitig mit uns abge-
stimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor Baubeginn zur Stellungnahme und ggf. vertrag-
lichen Regelung vorgelegt werden.

Die gemal? der Landesbauordnung festgesetzten Abstandflachen zu dem Bahngeldnde miissen
eingehalten werden.

Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des Eisenbahnbe-
triebes sind jederzeit zu gewahrleisten.

Die Sichtverhaltnisse auf die Signale und Bahnanlagen diirfen durch Neubauten bzw. BaumaR-
nahmen nicht beeintrachtigt werden.

Das Betreten und Verunreinigen des Bahngeldndes ist gemaR der Eisenbahn Bau- und Betriebs-
ordnung (EBO) untersagt. Darauf miissen die spateren direkten Anlieger schon im Verlauf des
Antragsverfahrens von der genehmigenden Behorde nachweisbar hingewiesen werden. Zusatz-
lich sollten im Rahmen der Bauleitplanung, wo dies notwendig erscheint, auf den Schutz der An-
lieger gerichtete SchutzmafRnahmen entlang der Bahngrenze vorgesehen werden.

Der Bauherr muss im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit - auch im Interesse der Sicherheit
der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen - durch geeignete MaRnahmen (z.B. Ein-
friedung) ein Betreten der Bahnanlagen verhindern. Das Eisenbahngeldnde darf weder unter-
halb noch oberhalb Terrain in Anspruch genommen werden. Die Einfriedung ist von dem Bau-
herrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfal-
lenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Parkplatze, Zufahrt und der Fahrweg auf dem Grundstiick parallel zur Bahnseite hin muss

mit Schutzplanken oder dhnlichem - falls erforderlich - abgesichert werden, damit ein unbeab-

sichtigtes Abrollen der Kfz zum Bahngeldnde hin in jedem Falle verhindert wird. Die Schutzvor-
richtung ist von dem Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand
zu setzen und ggf. zu erneuern.

Anfallendes Oberflichenwasser oder sonstige Abwasser diirfen nicht auf Bahngrund geleitet und
zum Versickern gebracht werden. Es diirfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im Bahn-
kérper auftreten.

Die Vorflutverhdltnisse (Bahnseitengraben) diirffen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht
zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der
Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD33, Anlage 2) der Gleise, einschlieRlich des Luftrau-
mes nicht beriihrt wird (z.B. Sicherungsgeriist, Bauzaun). Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu
sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich
gelangen konnen. A
Beim Einsatz von Baukranen, ist eine kostenpflichtige Kraneinweisung erforderlich.



Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art, etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen
der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfdlschungen, Uberdeckungen und Vortau-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhanden-
sein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies ist bei der Ausfiihrung
von Erdarbeiten zu beachten. Evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen miissen umgelegt
oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

Alle bisherigen Zufahrtswege an dem o.g. Streckenabschnitt sind fiir zukiinftige Inspektionen,
Rettungs- und Notfallmanagement weiterhin jederzeit freizuhalten.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (inshe-
sondere Luft- und Kérperschall, etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fithren kon-
nen.

4. Deutsche Telekom, Koblenz

Im Planbereich/in den Planbereichen befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus dem
beigefiigten Plan/den beigefiigten Planen ersichtlich sind. Es kann sich dabei teilweise um mehrziigige
Kabelformstein-, Schutzrohr- bzw. Erdkabelanlagen handeln. Unsere unterirdischen Kabelanlagen wurden im
Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Wir
weisen darauf hin, daR die Giiltigkeit dieser Pléne auf einen Zeitraum von 30 Tagen ab dem im Schriftfeld des Planes
angegebenen Datum begrenzt ist. Aktuelle Pldne erhalten Sie {iber unsere Planauskunft:
planauskunft.mitte@telekom.de. Es besteht auch die Mdglichkeit unsere Trassenpldne online abzurufen. Hierfiir ist
zunéchst die Registrierung unter https://trassenauskunft-kabel.telekom.de erforderlich.

In Teilbereichen lhres Planbereiches/lhrer Planbereiche befinden sich moglicherweise Bleimantelkabel. Sollten im
Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so bitten wir Sie den u.g. Ansprechpartner sofort zu
verstandigen damit die erforderlichen Prif- und ggf. notwendigen AustauschmaRBnahmen umgehend ergriffen
werden kénnen.

Hinsichtlich der bei der Ausfiihrung lhrer Arbeiten zu beachtenden Vorgaben verweisen wir auf die dieser eMail
beiliegende Kabelschutzanweisung. Die Kabelschutzanweisung erhdlt auch eine Erlduterung der in den Lagepldnen
der Telekom verwendeten Zeichen und Abkiirzungen.

Wir gehen davon aus, daR Kabel nicht verdndert werden miissen. Sollten sich in der Planungs- und/oder Bauphase
andere Erkenntnisse ergeben, erwarten wir Ihre Riickantwort, damit in unserem Hause die erforderlichen
Planungsschritte fiir die Verdnderung der Anlagen eingeleitet werden konnen. Kontaktadresse: Deutsche Telekom
Technik GmbH, Technik Niederlassung Stidwest, PUB-L, Herrn Wagner, Ste.-Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg
(Rufnummer 06431/297765; eMail: Daniel.Wagner02 @telekom.de).

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den Baumalnahmen beriihrt
werden und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt werden miissen, werden wir diese Arbeiten aus
vertragsrechtlichen Griinden selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben. Sollte eine Vergabe dieser
Arbeiten an das ausfilhrende Unternehmen nicht zustande kommen, so ist im Bauzeitenplan ein den durch die
Telekom auszufiihrenden Arbeiten angemessenes Zeitfenster einzuplanen.

Wir weisen darauf hin, daR eigenmichtige Verdanderungen an unseren Anlagen durch den von lhnen beauftragten
Unternehmer nicht zuldssig sind.

Wir gehen davon aus, daR der Unternehmer vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einholt.



