Anlage Il — Textfestsetzungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Farenau-Acker-
Mittelwald"

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 | Nr. 1 BauGB)
1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Fur den entsprechend in der Planurkunde gekennzeichneten Teil des Plangebiets wird ein
GEE = Eingeschranktes Gewerbegebiet im Sinne des 8§ 8 BauNVO fiur das Wohnen nicht
wesentlich stérende Betriebe festgesetzt.

1.1.1 Die in § 8 Il BauNVO aufgefiihrten Nutzungen

- Nr. 1 Bordelle, Beherbergungsbetriebe sowie sonstige Unterklinfte aller Art als sonstige
Gewerbebetriebe sowie offentliche Betriebe,

- Nr. 3 selbsténdige Tankstellen - ausgenommen sind Tankstellen fir ansassige Betriebe

- Nr. 4 Anlagen fir sportliche Zwecke

werden gemal § 1 V BauNVO nicht Bestandteil des im Bebauungsplan festgesetzten Ge-
werbegebietes und sind somit nicht zul&ssig.

1.1.2 Die Ausnahmen der § 8 Il Nr. 2 und 3 BauNVO - Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten - werden gemai 8§ 1 VI BauN-
VO nicht Bestandteil des im Bebauungsplan festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebie-
tes und sind somit nicht zulassig.

1.1.3 Einzelhandel im eingeschrankten Gewerbegebiet ist hur mit Waren zulassig, die der
jeweilige Betrieb selbst herstellt, ver- oder bearbeitet, repariert oder die im raumlichen oder
betrieblichen Zusammenhang mit dem Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen.

Die Handelsnutzung muss also dem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb zugeordnet und ihm
gegenlber in Grundflaiche und Baumasse deutlich untergeordnet sein und wird daher auf
maximal 25 % der gewerblich genutzten Gebaudegrundflachen - ohne Lager-, Stellplatze,
Zufahrten usw. -, hochstens 350 m2 Verkaufsflache, festgesetzt.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von bis zu maximal 400
m?2 wird zugelassen.

1.2 Dorfgebiet (MD)
1.2.1 Die in 8 5 Abs. 2 BauNVO unter

- Nr. 4 Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

- Nr. 5 Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungswesens,

- Nr. 7 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Nr. 8 Gartenbaubetriebe und

- Nr. 9 Tankstellen und

genannten Arten von Nutzungen sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
Einzelhandel im Dorfgebiet ist nur mit Waren zuldssig, die der jeweilige Betrieb selbst her-

stellt, ver- oder bearbeitet, repariert oder die im rdaumlichen oder betrieblichen Zusammen-
hang mit dem Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen.



Die Handelsnutzung muss also dem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sein und wird daher auf
maximal 25 % der gewerblich genutzten Gebaudegrundflachen - ohne Lager-, Stellplatze,
Zufahrten usw. -, hochstens 350 m? Verkaufsflache, festgesetzt.

1.2.2 Die in 8 5 Abs. 3 BauNVO genannten Vergnigungsstatten werden gemaf 8 1 Abs. 6
BauNVO fiur den Bereich des Dorfgebietes (MD) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3  Allgemeines Wohngebiet - WA -

Fur die entsprechend in der Planurkunde gekennzeichneten Teile des Plangebiets wird ein
WA = Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

1.3.1 Die in 8 4 Il BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
- Nr. 3 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

werden gemaf § 1 V BauNVO nicht Bestandteil des im Bebauungsplan festgesetzten allge-
meinen Wohngebietes und sind somit nicht zulassig.

1.3.2 Die Ausnahmen der § 4 11l Nr. 1,3, 4 und 5 BauNVO - Betriebe des Beherbergungswe-

sens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - werden geman § 1 VI BauNVO nicht Bestandteil
des im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebietes und sind somit nicht zulas-

sig.
2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 I Nr. 1i.V.m. 88 16 - 20 BauNVO)
2.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet

2.1.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf hdchstens 0,6 festgelegt.
2.1.2 Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt maximal 1,2.

2.1.3 Die maximale Firsth6he wird auf 9 m, gemessen vom tiefsten Punkt des natirlichen
Gelandes am Gebaude, festgelegt.

2.1.4 Es werden maximal Il Vollgeschosse zugelassen.

2.2 Dorfgebiet

2.2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf héchstens 0,4 festgelegt.
2.2.2 Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt maximal 0,8.

2.2.3 Die maximale Firsthohe wird auf 9 m, gemessen vom tiefsten Punkt des natlrlichen
Gelandes am Gebaude, festgelegt.

2.2.4 Es werden maximal Il Vollgeschosse zugelassen.
2.3 Allgemeines Wohngebiet - WA —

2.3.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgelegt.
2.3.2 Die Geschossflachenzahl (GFZ) betréagt maximal 0,8.

2.3.3 Es sind hochstens zwei Vollgeschosse zulassig.



2.3.4 Die Firsthohe wird auf maximal 11,00 m, gemessen ab dem tiefsten Punkt des naturli-
chen Gelandes am Gebdaude, bestimmt. Von der maximal zuldssigen Firsthéhe kann abge-
wichen werden, wenn ein Anbau an den vorhandenen Bestand angepasst werden soll.

2.4 Allgemeines Wohngebiet 1 - WA 1 -

2.4.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgelegt.

2.4.2 Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt maximal 1,0

2.4.3 Es sind hochstens drei Vollgeschosse zulassig.

2.4.4 Die Firsthohe wird auf maximal 11,00 m, gemessen ab dem tiefsten Punkt des naturli-

chen Geldndes am Gebaude, bestimmt. Von der maximal zuldssigen Firsth6he kann abge-
wichen werden, wenn ein Anbau an den vorhandenen Bestand angepasst werden soll.

2.5 Bei Ausbildung von Flachdachern und flachgeneigten Déchern bis 15° Dachneigung wird
die Gebaude- /Firsththe

- im WA und WA 1 - siehe Planeintrag — auf maximal 8,50 m
und
- im GEE und MD siehe Planeintrag - auf maximal 7.00 m -

festgesetzt.
2.5 Sportanlagen

2.5.1 Die zulassige Grundflache entspricht der in der Planzeichnung festgesetzten tberbau-
baren Flache.

2.5.2 Es ist hochstens ein Vollgeschoss zulassig.

2.5.3 Eine Bebauung der privaten Park- und Lagerflache als Bestandteil der Flache flr
Sportanlage ,Reiten” ist unzulassig.

3. Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten (-89 | Nr. 6 BauGB —-)

3.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Ausnahmsweise wird pro Betrieb eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

3.2 Dorfgebiet

Es werden maximal drei Wohneinheiten pro Einzelhaus und maximal eine Wohneinheit pro
Doppelhaushalfte zugelassen.

3.3 Allgemeines Wohngebiet — WA —

Es werden maximal drei Wohneinheiten pro Einzelhaus und maximal eine Wohneinheit pro
Doppelhaushalfte bzw. Reihenhaus zugelassen.



3.4 Allgemeines Wohngebiet 1 - WA 1 -

Es werden maximal sechs Wohneinheiten pro Einzelhaus und maximal zwei Wohneinheiten
pro Doppelhaushélfte zugelassen.

3.5 Besondere Vorschriften fur Dorf- und allgemeines Wohngebiet - § 9 V BauGB -

In dem nach § 9 V BauGB gekennzeichneten Gelandestreifen von 25 m Breite parallel zum
Waldrand — siehe Planeintrag - sind besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Ein-
wirkungen oder besondere bauliche SicherungsmalRnhahmen gegen Naturgewalten erforder-
lich, weshalb nur maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. eine pro Doppelhaushalfte und
Reihenhaus_zulassig sind.

Daruber sind Aufenthaltsrdume — Schlaf-, Kinder- und Wohnzimmer — grundsatzlich auf dem
Waldrand abgewandten Seite anzuordnen und die AuRenwohnbereiche wie Terrassen usw.
aul3erhalb der 25 m Linie vorzusehen.

Im Baugenehmigungsverfahren sind ggf. weitere Malinahmen wie z.B. verstarkter Dachstuhl,
Ringanker, vorgesetzte Wandscheibe usw. zu fordern, um mogliche Schaden zu verringern
und ggf. eine andere Anordnung der Aufenthaltsraume gestatten zu kénnen.

AuRerdem ist vom Bauherrn gegeniber der Stadt Montabaur als Eigentiimerin des angren-
zenden Waldes eine Haftungsausschusserklarung abzugeben.

4. Bauweise— 8§ 9 | Nr. 2 BauGB -)
4.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, d.h. es darf ohne Langenbegrenzung, aber
mit seitlichem Grenzabstand gebaut werden.

4.2 Dorfgebiet

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, d.h. es darf ohne Langenbegrenzung, aber
mit seitlichem Grenzabstand gebaut werden.

4.3 Allgemeines Wohngebiet — WA —

Es werden Einzel-, Doppel- und Reihenhauser in offener Bauweise zugelassen.
4.4 Allgemeines Wohngebiet - WA 1 —

Es werden Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zugelassen.

5. Flachenversiegelung (8 9 1 Nr. 20 BauGB)

Das Oberflachenwasser aus Betriebsflachen, bei denen mit Verlusten aus den Betriebsmit-
teln zu rechnen ist, muss Uber entsprechend dimensionierte Leichtstoffabscheider nach DIN
1999 mit Koaleszenzstufe geleitet werden. Dieses Niederschlagswasser ist dann an den
Schmutzwasserkanal anzuschlieRen. Daher sind Flachen, bei denen mit Verlusten an Be-
triebsmitteln etc. zu rechnen ist, mittels Niederbordsteinen, Dranrinnen oder entsprechenden
Gelandeneigungen von den Flachen, bei denen nur nicht verunreinigtes Niederschlagswas-
ser anféllt, zu trennen und Uber Abscheideanlagen zu entwassern. Entsprechende Geneh-
migungsantrage sind in zweifacher Ausfertigung an die Verbandsgemeindewerke Montabaur
zu richten.



6. Pflanzbindung und Erhaltungsgebot, Pflanzgebot (8 9 I Nr. 25 aund b BauGB)

6.1 Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen im Plangebiet sind als Pflanzflache anzule-
gen. Die Mindestbreite der anrechenbaren Pflanzflachen betragt 2,50 m. Je angefangener 45
mz2 Pflanzflache sind 15 standortgerechte Straucher und ein Baum zweiter Ordnung aus der
beigefugten Artenliste zu pflanzen. Diese Vorgaben gelten auch fir die Bepflan-
zung/Eingrinung der am westlichen und nordlichen Plangebietsrand vorgegebenen privaten
Grunflachen.

Die dort vorzunehmenden Bepflanzungen mit Baumen und Strduchern, sowie Baumpflan-
ziungen in den Stellplatzanlagen kénnen hierauf angerechnet werden.

Wenn durch spéatere Grundstlicksteilungen neue Baugrundstiicke geschaffen werden, gilt
diese Begriinungsverpflichtung auch fir jedes neu gebildete Teilgrundsttick.

6.2 Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugriinen. Fur 5 Kfz-Stellplatze ist ein Baum zwei-
ter Ordnung zu pflanzen. Die GroRe der Pflanzscheibe muss der eines PKW-Stellplatzes
entsprechen.

7. Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

7.1 Garagen und geschlossene, auch nur einseitig geschlossene, Carports missen einen
Mindestabstand von 5,00 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten.

7.2 Vollstandig offene Carports — Uberdachte Stellplatze — und Stellplatze kdnnen auch un-
mittelbar an den o6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden.

8. Nebenanlagen und Einrichtungen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig; missen jedoch einen Mindestabstand von 5
m zu den o6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 88 | LBauO)

9.1 Dachform und Dachneigung im eingeschrankten Gewerbegebiet

Es sind alle Dachformen mit einer Dachneigung bis maximal 30° zulassig.

9.2 Dachform und Dachneigung im Dorf — und allgemeinen Wohngebiet

Es sind alle Dachformen bis 45 ° Dachneigung zuldssig. Innerhalb einer Baugruppe — Dop-
pelhaus — mussen Dachform und Dachneigung gleich sein.

9.3 Solaranlagen
Die Anbringung von Solaranlagen im Dachbereich ist zulassig.

9.4 Einfriedungen, Stutzmauern, Abgrenzungen und deren Gestaltung (8 88 Abs.1 Nr. 3
LBauO)

9.4.1 Als Einfriedungen der Grundstiicke sind straf3enseitig und bis zu einer Tiefe von 5 m
entlang der an die ErschlieBungsstralle stof3enden seitlichen Grundstiicksgrenzen Hecken
und Zaune oder Mauern mit aufgesetzten Zaunen bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.



9.4.2 An den sonstigen Grundstucksgrenzen sind diese Formen von Einfriedungen — mit
Ausnahme von Mauern - bis zu einer Héhe von 1,80 m zuldssig. Darliber hinaus sind zwi-
schen Doppelhausgrundstiicken an die Gebaude anschlieRende Mauern bis max. 2 m Hohe
und 5 m Lange als Sicht-, Wind- und Sonnenschutz zulassig.

9.4.3 Einfriedungen sind, soweit sie in Form von Mauern, Metallgitter- oder Drahtzaunen
errichtet werden, durch Kletterpflanzen, Rankpflanzen und/oder direkt vorgelagerte Pflan-
zungen zu begriinen.

9.4.4 Stutzmauern zum Abfangen von Hoéhen- oder Gelandeunterschieden sind nur bis zu
einer maximalen Hoéhe von 1,00 m zulassig.

9.4.5 Stutzmauern mit aufgesetzten licht-, luft- und sonnenundurchlassigen Einfriedungen
und Hecken sind bis zu einer Gesamththe von 2 m zul&ssig.

Die Hohe von Stutzmauern mit aufgesetzten licht-, luft- und sonnendurchlassigen Einfrie-
dungen wird auf maximal 3 m begrenzt, wobei die Stitzmauer maximal 2 m hoch sein darf.

Bei Bedarf muss eine lage- und héhenmaRige Staffelung erfolgen oder eine Bdschung ange-
legt werden.

9.5 Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8i.V.m. § 47 LBauO)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus den Regelungen der Stellplatzsatzung
der Stadt Montabaur in der jeweils giiltigen Fassung.

10. Hinweise
10.1 Landesamt fiir 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-
Rere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen empfohlen; spatestens wenn bei Bauvorhaben auf Indizien fir frihere
Bergbautatigkeiten gestol3en wird.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bertcksich-
tigen.

10.2 Kreisverwaltung des Westerwaldkreises, Montabaur

Zur Loschwasserversorgung muss eine ausreichende Ldschwassermenge zur Verfligung
gestellt werden. Die Loschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW - Re-
gelwerkes zu bestimmen und betragt fur die geplante bauliche Nutzung mindestens 96 m3/h
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden.

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im potentiellen Uberflutungsbereich bei
Starkregen. Fur kinftige Nutzungsanderungen wird daher eine entsprechend ange-
passte Bauweise empfohlen.

Dort befindet sich auerdem der Stadtbach, ein Gewasser lll. Ordnung, sowie ein wei-
teres Gewasser lll. Ordnung, welches um den Tennisplatz dem Stadtbach zufliel3t, von
denen bei An- und Neubauten ein Abstand von 10 m einzuhalten ist. Auf die Genehmi-
qungspflicht von baulichen Anlagen — auch Einfriedungen usw. - nach 8 31 Lan-
deswassergesetz wird hingewiesen.




Dariiber hinaus dirfen nach 8 32 Wasserhaushaltsgesetz Stoffe an oberirdischen Ge-
wassern nur so gelagert werden, dass nicht zu befiirchten ist, dass diese in das Ge-
wasser eingetragen werden und zu nachteiligen Veranderungen fuhren. Dies qgilt auch
bei Niederschlagen, Starkregen oder Hochwasser. AuBerdem ist das Ablagern und das
nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstdnden, die den Wasserabfluss behindern,
die fortgeschwemmt oder durch Niederschlag ausgewaschen werden kénnen inner-
halb eines Abstandes von 10 m zum Gewaé&sser untersagt.

10.3 SGD Nord, Regionalstelle Bodenschutz, Montabaur

Der mittlere und noérdliche Teil des Plangebietes — Grundstiicke Flur 15, Parzelle 2468/29 —
2481/6 — umfasst eine kartierte Altablagerung. Es handelt sich um einen Bereich, der zur
Ablagerung von Siedlungsabféllen, Bauschutt, Erdaushub usw. verwendet wurde und daher
als altlastenverdachtig eingestuft wurde. Der fragliche Bereich wurde in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet.

X

16.12. Umgrenzung der fur bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind
Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

X

Eine Nutzung/Bebauung ist nur zulassig, wenn durch einen unabhangigen Gutachter der
Nachweis gefiihrt wurde, dass von der Altablagerung keine Gefahren, erhebliche Nachteile
oder Belastigungen flir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen. Inhalt und Umfang
des Gutachtens sind mit der SGD Nord, Regionalstelle Bodenschutz, Kirchstral3e, Monta-
baur, abzustimmen. Solche Beeintrachtigungen kdnnten Standsicherheitsprobleme, Depo-
niegasbildung, Grundwasserverunreinigungen usw. sein. Weiterhin ist zu beachten, dass
durch die neue Nutzung eine spater erforderlich werdende Sanierung nicht beeintrachtigt
werden darf.

10.4 Energienetze Mittelrhein GmbH, Koblenz

Zur Vermeidung von Beschadigungen von Netzanlagen und damit einhergehenden Versor-
gungsausfallen sollen die Bauherren rechtzeitig vor Baubeginn Netzanlagen- und Leitungs-
ausklnfte bei den Energienetzen Mittelrhein GmbH, Koblenz, einholen.

10.5 Geholzartenliste

Anpflanzung von hochstammigen Laubb&umen
Baume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Anpflanzung von Laubb&umen an Stellplatzen
Baume 1. Ordnung



Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Baume 2. Ordnung

Acer campestre
Betule pendula
Carpinus betulus
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Alnus

Pflanzung von Strauchhecken

Straucher

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Corylus avellana
Frangula alnus
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Salix caprea
Viburnum opulus

Anpflanzung von Geholzen
Straucher

Frangula alnus
Sambucus nigra
Salix aurita

Salix viminalis
Viburnum opulus

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Feld-Ahorn
Héange-Birke
Hainbuche
Mehlbeere
Eberesche
Erle

Roter Hartriegel
Zweigriffliger Weif3dorn
Haselstrauch
Faulbaum
Pfaffenhitchen
Heckenkirsche
Schlehe
Hunds-Rose
Schwarzer-Holunder
Sal-Weide
Wasser-Schneeball

Faulbaum
Schwarzer Holunder
Ohrchen-Weide
Korbweide
Wasser-Schneeball



