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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGENP

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Kerngebiet" [MK, MK1, MK2 und MK3] nach § 7 BauNVO festgesetzt.

1.1 GemalR § 7 Abs. 2 BauNVO sind die in den nachfolgenden Ziffern genannten
Arten von Nutzungen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes allgemein

zuléssiaq.
1. Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des
Beherbergungsgewerbe,

3. Sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,
4. Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter.

1.2 Gemal 8§81 Abs. 5 BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich die im § 7 Abs.
2 Nr. 2 genannten Vergniugungsstatten und damit verwandte Gewerbebetriebe, insbe-
sondere Spiel- und Automatenhallen, Internet-Cafés mit dem Hauptzweck Spielen und
Wetten, Diskotheken, Nachtlokale, Amusierbetriebe, Sex-Kinos, Sex-Shops usw.), die
unter Nr. 4 genannten kirchlichen Zwecke und die unter Nr. 5 genannten Tankstellen
im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen unzulassig.

1.3 GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich die in § 7 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO genannten sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe in Form von
Bordellen, bordellartigen Betrieben und vergleichbare Nutzungen, in denen der ge-
werbsmaligen Prostitution nachgegangen wird (wie z.B. Anbahnungsgaststatten, Pri-
vatclubs, Kontaktsaunen u.ad.) unzulassig.

1.4 Indenals MK und MK 1 bezeichneten Teilbereichen des Bebauungsplanes wird
zudem festgesetzt, dass die unter § 7 Abs. 1 Nr. 7 genannten ,Sonstige Wohnungen
nach MalRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes® erst ab dem ersten Ober-
geschoss; im MK 2 oberhalb des Erdgeschosses zulassig sind.

1.5 Diein § 7 Abs. 3 BauNVO unter Nr. 1 (Tankstellen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 5
fallen) und Nr. 2 (Wohnungen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 6 und 7 fallen) genannten
Ausnahmen werden gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als maximale
Grundflachenzahl [GRZ] gem&R 8 16 Abs. 2, Nr. 1 sowie 8§ 19 BauNVO, maximale
Gescholflachenzahl [GFZ] und maximale Zahl der Vollgeschosse gemal § 16 Abs. 2,
Nr. 2 und Nr. 3 sowie 8 20 BauNVO fir die einzelnen Teilflachen wie folgt festgesetzt:
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Teilflachen Maximale GRZ | Maximale GFZ | Anzahl Vollgeschosse
MK 1,0 3,0 bzw. 3,57 I bzw. IV )
MK1 1,0 3,5 v
MK 2 1,0 4,0 v
MK 3 1,0 4,5 \%

" max. GFZ und Anzahl Vollgeschosse gemaR Nutzungsschablonen im jeweiligen
Baufenster (siehe Planzeichnung)

2.2.1 Fur den als MK1 bezeichneten Teilbereich des Bebauungsplanes werden zu-
satzlich die Hohen der baulichen Anlagen gemal § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Geb&udehodhe [GH] wird dabei, bezogen auf den hdchsten Punkt des Konrad-A-
denauer-Platzes am jeweiligen Geb&aude, auf 20,50 m — siehe Planeintrag — festge-
setzt.

Als Oberster Bezugspunkt fur die Geb&audehodhe ist der hochste Punkt des jeweiligen
Gebéaudes malRgebend.

Staffelgeschosse oberhalb des IV. Vollgeschosses missen mindestens drei Meter
(3,0 m) — in Richtung Parzelle 3207/15 (Rewe) mindestens 2,80 m — Abstand zur Fas-
sadenkante des darunter liegenden Geschosses einhalten.

Ausgenommen hiervon ist die Anlage von Treppenhausern.

Ausnahmsweise kann auf ein Einriicken des Staffelgeschosses auf der Seite zum Kon-
rad-Adenauer-Platz verzichtet werden kann, um ein einseitiges Herausragen tber die
Fassadenkante des darunter liegenden Geschosses zuzulassen.

Uberschreitungen der angegebenen Hochstgrenzen der Gebaudeoberkante mit unter-
geordneten, technisch notwendigen Aufbauten oder fir untergeordnete Bauteile (wie
Schornsteine, Fahrstuhltirme, Liftungsaufbauten und Belichtungselemente) werden
bis zu einer Hohe von maximal 3 m, — bezogen auf das jeweilige Geb&ude — auf einer
Grundflache von maximal 60 gm und in einem Abstand von mindestens 3 m zur jewei-
ligen Fassadenkante zugelassen. Die Einhausung ist an die Fassaden-gestaltung des
jeweiligen Gebaudekdrpers anzupassen.

Die Beschrankung der Grundflache fur untergeordnete, technisch notwendige Aufbau-
ten oder fur untergeordnete Bauteile auf maximal 60 m2 gilt nicht fur die Errichtung von
PV-Anlagen.

2.2.2 Fur den als MK2 bezeichneten Teilbereich des Bebauungsplanes werden zu-
satzlich die Hohen der baulichen Anlagen gemalf 8§ 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Gebaudehdhe [GH] wird dabei, bezogen auf den héchsten Punkt des Konrad-A-
denauer-Platzes am jeweiligen Gebéaude, auf 16,00 m — siehe Planeintrag — festge-
setzt.

Als Oberster Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe ist der hdchste Punkt des jeweiligen
Gebaudes maligebend.

Uberschreitungen der angegebenen Hochstgrenzen der Gebaudeoberkante mit unter-
geordneten, technisch notwendigen Aufbauten oder flr untergeordnete Bauteile (wie
Schornsteine, Fahrstuhltirme, Luftungsaufbauten und Belichtungselemente) werden

3
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bis zu einer H6he von maximal 3 m, — bezogen auf das jeweilige Gebaude — auf einer
Grundflache von maximal 60 gm und in einem Abstand von mindestens 3 m zur jewei-
ligen Fassadenkante zugelassen. Die Einhausung ist an die Fassadengestaltung des
jeweiligen Gebaudekdrpers anzupassen.

Die Beschrankung der Grundflache fir untergeordnete, technisch notwendige Aufbau-
ten oder fur untergeordnete Bauteile auf maximal 60 m?2 gilt nicht fur die Errichtung von
PV-Anlagen.

2.2.3 Fur den als MK3 bezeichneten Teilbereich des Bebauungsplanes werden zu-
satzlich die Hohen der baulichen Anlagen gemal § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Geb&udehohe [GH] wird dabei, bezogen auf den héchsten Punkt des Konrad-A-
denauer-Platzes am jeweiligen Gebaude, auf 21,00 m — siehe Planeintrag — festge-
setzt.

Als Oberster Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe ist der hochste Punkt des jeweiligen
Geb&udes malRgebend.

Uberschreitungen der angegebenen Hochstgrenzen der Gebaudeoberkante mit unter-
geordneten, technisch notwendigen Aufbauten oder fir untergeordnete Bauteile (wie
Schornsteine, Fahrstuhltirme, Liftungsaufbauten und Belichtungselemente) werden
bis zu einer Hohe von maximal 3 m, — bezogen auf das jeweilige Geb&ude — auf einer
Grundflache von maximal 60 gm und in einem Abstand von mindestens 3 m zur jewei-
ligen Fassadenkante zugelassen. Die Einhausung ist an die Fassadengestaltung des
jeweiligen Gebaudekdrpers anzupassen.

Die Beschrankung der Grundflache fiir untergeordnete, technisch notwendige Aufbau-
ten oder fur untergeordnete Bauteile auf maximal 60 m2 gilt nicht fur die Errichtung von
PV-Anlagen.

3. BAUWEISE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im MK 1 die abweichende Bau-
weise [a] nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt — siehe Planeintrag -.

Dabei kdnnen die Gebaude mit und ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden,
durfen aber eine Lange von 80 m nicht Gberschreiten.

3.2 Fiur das MK und das MK 2 wird eine geschlossene Bauweise bestimmt — siehe
Planeintrag -.

4, REGELUNGEN ZUR ABSTANDSFLACHE
(89 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 8 Abs. 6 LBauO)

Entlang der Baugrenzen des Plangebietes MK1, MK2 und MK3 wird das Mal3 tUber die
Tiefe der Abstandsflache auf 0,15 H festgesetzt.

5. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

5.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugren-
zen bestimmt.
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5.2 AulRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO, insbesondere o6ffentliche Anlagen zur Nutzung des ,Konrad-Ade-
nauer-Platzes®, zulassig.

5.3 Unterirdische Stellplatze und Garagen sowie oberirdische Stellplatze im Sinne
des § 12 BauNVO sind aul3erhalb der Baugrenzen nur in den dafur vorgesehen Fla-
chen zulassig.

6. STELLPLATZE UND GARAGEN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.3 und dem Zusatz ,TGa“
markierten Flache ist die Anlage von unterirdischen Garagen und Stellplatzen zulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.3 und dem Zusatz ,St"
markierten Flache ist die Anlage von oberirdischen Stellpléatzen zulassig.

7. GESTALTUNGSSATZUNG DER STADT MONTABAUR
(8 9 Abs. 4 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstdndig im Geltungsbereich der
rechtskraftigen Gestaltungssatzung der Stadt Montabaur.

Abweichend von den Regelungen der Gestaltungssatzung wird die Herstellung von
Flachdachern zugelassen, wenn diese schwarz oder anthrazitfarbig und nicht glan-
zend eingedeckt, oder begrunt werden.

AuBerdem ist die Errichtung von PV-Anlagen (Sonnenkollektoren, Eindeckungen flr
regenerative Energien usw.) zuldssig. Die Rahmen von PV-Modulen sind farblich an
die Dacheindeckung/Modulfarbe anzupassen.

Die sonstigen Festsetzungen — insbesondere betreffend die Gestaltung von Werbean-
lagen — bleiben unberihrt.

. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Uber die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen werden [gem. § 9 Abs. 4 Bauge-
setzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung (LBauO) fur Rheinland-
Pfalz] fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine weiteren Festsetzungen
getroffen.

.  AUFHEBUNG VON BEBAUUNGSPLANEN

Die bestehende Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage (TGa) ,Altstadt 1I“ (ehem. Parkhaus
Mitte) wurde in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung integriert, weshalb
die entsprechende zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan ,Altstadt II“ ersatzlos
aufgehoben wird.
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IV. HINWEISE

1. KREISVERWALTUNG DES WESTERWALDKREISES, MONTABAUR

Der Konrad-Adenauer-Platz muss aus Brandschutzgriinden weiterhin Uber zwei Feu-
erwehrzufahrten erreichbar sein.

2. GENERALDIREKTION KULTURELLES ERBE, KOBLENZ

2.1  Der Planbereich befindet sich innerhalb der historischen Altstadt von Monta-
baur. Bei Bodeneingriffen, die Uber die Stérungszonen der gegenwartigen Bebauung
hinausgehen, ist mit archaologischen Funden mittelalterlicher Zeitstellung zu rechnen.
Derartige Eingriffe mussen frihzeitig mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Kob-
lenz, terminlich abgestimmt werden. Wéahrend der Erdarbeiten sind Verzdgerungen
aufgrund archéaologischer Untersuchungen einzukalkulieren.

2.2 Im Planbereich sind der Direktion Landesarch&ologie, Koblenz, archaologische
Fundstellen bekannt, die zu erhalten bzw. vor einer Zerstérung umfassend fachgerecht
zu untersuchen sind. Es wird empfohlen, vor weiteren Planungen Kontakt mit der Di-
rektion Landesarché&ologie aufzunehmen (landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de
oder 0261/66753000). Weiterhin wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungs-
pflicht (88 16 — 21 DSchG RLP) hingewiesen.

Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten im Bereich von arché&olo-
gischen Fundstellen sind nach 8 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig und
kénnten mit einer Geldbuf3e von bis zu 125.000, - € geahndet werden (8 33 Abs. 2
DSchG RLP).

3. ENM, KOBLENZ

Die ENM weist daraufhin, dass in den neuen Baufenstern Netzanlagen der Sparten
Gas und Strom vorhanden sind. Diese Netzanlagen mussen den kinftigen Gegeben-
heiten angepasst werden, wozu die Details im Rahmen der weitergehenden Planungs-
schritte bzw. im Rahmen der Erarbeitung des Bauantrages mit dem Versorgungsun-
ternehmen abzustimmen sind.

4. VERBANDSGEMEINDEWERKE MONTABAUR

4.1 Im Bereich der geplanten Bebauung befinden sich Stromleitungen fur die Stra-
Renbeleuchtung und fur die Stromversorgung der Marktanschlisse. Aul3erdem sind
dort mehrere Kanalleitungen und der Trassenbereich des Stadtbaches vorhanden, die
nicht verlegt werden kénnen und daher dinglich zu sichern sind sowie zugénglich blei-
ben missen.

4.2  Die Details sind im Rahmen der weitergehenden Planungsschritte bzw. im Rah-
men der Erarbeitung des Bauantrages abzustimmen.

5. LANDESAMT FUR GEOLOGIE UND BERGBAU

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a.
DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berticksichtigen. Fir Neubauvorhaben
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oder gréRere Um- und Anbauten (insbesondere mit Lastverdnderungen) werden ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu be-
achten.

6. SGD NORD — REGIONALSTELLE WASSERWIRTSCHAFT

6.1 Eine Einleitung von unbelastetem Niederschlagswasser in den Stadtbach bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde der Kreisverwaltung
des Westerwaldkreises.

6.2 Zur Sicherstellung der Unterhaltung des im Plangebiet verlaufenden verrohrten
Stadtbachs sollte der Trassenbereich nicht Uberbaut und ein Zugangsschacht herge-
stellt werden. Anlagen im 10 m Bereich des Gewassers bedurfen einer wasserrechtli-
chen Genehmigung.



