Textliche Festsetzungen zur V. Anderung des Bebauungsplanes ,,Ortsmitte*

i. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Dorfgebiet (MD - 8§ 5 BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung - 88 9 I Nr. 2i.V.m. 8§88 1 ff. BauNVO —

1.1.1 Die in 8 5 Il BauNVO unter Nr. 7 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwe-
cke), Nr. 8 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 9 Tankstellen genannten Arten von Nutzungen sind

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO unzulssig.

1.1.2 Die in 8 5 Il BauNVO genannten Vergnugungsstatten i.S.d. 8§ 4 a lll Nr. 2 BauNVO sind
gemal § 1 VI BauNVO nicht zulassig.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung - 88 9|1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 17 ff. BauNVO -

1.2.1 MD - Teilbereich 1

Die Grundflachenzahl wird auf 0,6 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf gemafl? § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs.4 BauNVO
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,9 Uberschritten werden.

Die Geschossflachenzahl wird auf 1,8 festgesetzt.

Es sind maximal Ill Vollgeschosse zulassig. Die Tiefgarage wird gemaf § 21 BauNVO nicht
auf die Anzahl der Vollgeschosse angerechnet

Die maximal statthafte Firsthéhe betragt 13,50 m.

Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Firsthohe wird der tiefste Punkt des natiirlichen
Gelandes am Gebaude — NN Hohe 280,71 m PoststralRe - festgelegt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Oberkanten Geb&ude durch betriebstech-
nische Anlagen ist zulassig, soweit diese zuriickgesetzt errichtet werden und damit nicht zu
einer optischen Verlangerung der Fassade fuhren.

1.2.2 MD - Gebiet

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs.4 BauNVO
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,6 Uberschritten werden.

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt.

Es sind maximal Il Vollgeschosse zulassig.

Die maximal zuldssige Firsthohe betrdgt grundséatzlich 11,50 m, gemessen vom tiefsten
Punkt des naturlichen Geldndes - Schnittpunkt AulRenwand — Urgeléande - festgesetzt
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- von Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 15 Grad Dachneigung wird die Ge-
baude- /Firsthohe auf maximal 10,00 m,

- von Pultddchern ab 15°Dachneigung wird die Gebaude-/Firsthohe auf maximal 10,50
m,

jeweils gemessen vom tiefsten Punkt des naturlichen Gelandes - Schnittpunkt Aul3en-
wand — Urgelande - festgesetzt.

Von der maximal zulassigen Firsthohe kann abgewichen werden, wenn ein Anbau an
den vorhandenen Bestand angepasst werden soll.

1.3 Bauweise - 88 91 Nr. 2 BauGB i.V.m. §8 22 BauNVO -
1.3.1 MD - Teilbereich 1

Es wird eine abweichende Bauweise bestimmt. Demzufolge gilt die offene Bauweise mit der
Mal3gabe, dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten drfen.

1.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden - 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB —

1.4.1 MD — Gebiet

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf 3 pro Einzelhaus
und 2 pro Doppelhaushalfte festgesetzt.

1.5 Immissionsschutz - Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen - 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB —

1.5.1 MD — Teilbereich 1

1.5.1.1 Schallschutz von Wohn- und AufenthaltsrdGumen

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden sind
nach auflen abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach
DIN 4109-2:2018-01 zum Schutz vor einwirkenden Larm so auszufiuhren, dass sie die
An-forderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR R'w,ges gemafR DIN
4109-2:2018-01 erfullen.

Die Anforderungen an die Luftschalldammung von AulBenbauteilen (Wande, Dacher und
Fenster) fur neue Gebaude sind im Abs. 7.1 der Norm DIN 4109-1:2018 unter Beriick-
sichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen festgelegt. In Abhangigkeit
der maRgeblichen AuRenlarmpegel ergeben sich nach der darin genannten Gleichung
(6) Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaB R’w,ges der AuBBen-
bauteile.

Der mafgebliche AuRenldrmpeqgel La ist in der Planurkunde durch Linien mit beigeflig-
ten Angaben in dB(A) dargestellt.

1.5.1.2 Schallschutz von Schlafraumen

Fur besonders ruhebedurftige Schlafraume und Ruhezimmer, die ausschlielRlich Fens-
ter auf Gebdudeseiten mit Beurteilungspegeln nachts LrN > 45 dB(A) aufweisen, sind
zusatzlich schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen, die auch bei geschlos-




senen Fenstern die Raumliftung gewahrleisten und die Gesamtschallddmmung der Au-
Renfassaden nicht verschlechtern. Bei der Berechnung des resultierenden Schall-
damm-Mal3es der AulRenbauteile ist die Schalldammung der Beliftungseinrichtungen
im Betriebszustand zu beriticksichtigen.

1.5.1.3 Ausnahmen

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich aus den fir
das konkrete Objekt nachgewiesenen Larmimmissionen geringere Anforderungen an
den baulichen Schallschutz ergeben und/oder aufgrund der Bauweise der Gebaude
die erforderliche

Raumbeliftung durch Luftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise) hergestellt wer-
den.

1.6 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MaRnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder Verringe-
rung von Hochwasserschaden einschlieRlich Schaden durch Starkregen dienen, sowie
die Art dieser MaBnahmen - 8 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB —

1.6.1 MD — Teilbereich 1

Bei _einer Uberschreitung einer GRZ von 0,45 ist eine Riickhaltung auf dem eigenen
Grundstick vorzusehen und der Abfluss vom Grundstiick in den 6ffentlichen Kanal so
zu drosseln, dass die Zulaufmenge zum 6ffentlichen Kanal dem bei einer GRZ 0,45 ent-
spricht. Die Riickhaltung ist auf ein 5 jahrliches Ereignis zu dimensionieren. Ein Griin-
dach darf reduzierend in die Berechnung einflief3en.

Die entsprechenden Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

1.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft/Pflanzbindung - 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB —

1.7.1 MD-Gebiet und MD — Teilbereich 1

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind als wasseraufnahmefahige Vegeta-
tionsflachen (ohne Folie, Vlies 0.4.) gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Verwendung von Schotter, Kies oder ahnlichen Materialien fur die Oberflachenge-
staltung ist nicht zulassiqg.

1.7.2 MD — Teilbereich 1

Die Dacher aller Hauptgebdude sind zumindest extensiv zu begriinen. Die Dicke der
Pflanzschicht muss mindestens 12 cm betragen.

Erganzend sind die Flachen fiir Zufahrten und Stellplatze versickerungsfahig mit Drain-
oder Fugenpflaster, Rasengittersteinen, Porenbeton 0.4. herzustellen.

Mindestens 10% der Grundstucksflache sind grinordnerisch zu gestalten.

[I. Bauordnungsrechtliche Vorschriften - § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO -
1. Zulassig sind Dacher mit Dachneigungen von 0°-45°,

2. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in dunklen Farben (dunkelrot,
schwarz, braun, anthrazit) zulassig.



3. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen) sind zu-
lassig.

IIl. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. Gem. § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

2. Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes und die auf Grundlage
des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen und
angemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie ausdricklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeit-
punkt der Bauantragsstellung gultige Fassung.

3.Artenliste

Baume

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Quercus robur - Stieleiche

Quercus petraea - Traubeneiche

Fraxinus excelsior - Esche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Straucher

Corylus avellana - Hasel
Frangula alnus - Faulbaum
Crataegus monogyna - Eingriffliger Wei3dorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Prusnus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

4. DIN = Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften kdnnen bei der Verbandsgemeindever-
waltung Montabaur eingesehen werden.

5. Strahlung

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass das
Plangebiet innerhalb eines Bereiches mit intensiver Bruchtektonik liegt, in dem ein erhghtes
bis hohes Radonpotential bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann. Radon ist ein
in der natirlichen (Boden)Luft vorkommendes radioaktives Edelgas, das sich in geschlosse-
nen Raumen zu gesundheitsschadlichen Konzentrationen anreichern kann. Die Entstehung
von Radon héangt vom Urangehalt des geologischen Untergrundes, die Ausbreitung héangt von
der Durchlassigkeit des Untergrundes ab, so dass kleinraumig erhebliche Schwankungen
maoglich sind. Als bauliche MaRnahmen kénnen z.B. Abdichtungen des Gebaudes gegen Ra-
doneintritt im Bereich der Bodenplatte etwa mit radondichter Folie oder Verlegung von Gas-
drainagen u.a. in Betracht gezogen werden. Es wird empfohlen im Vollzug des Bebauungs-
planes projektbezogene Radonmessungen durchzufihren, um zu prifen ob sowie ggf. welche
VorsorgemalRhahmen im Rahmen der Bebauung getroffen werden mussen.
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6. Artenschutzrechtliche Hinweise

Von einer Rodung von Badumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit (1. Méarz bis 30. Sep-
tember) gemar § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Rodungen von Hohlenbdumen sind aul3erhalb der Wochenstubenzeiten (01. Mai bis 31. Juli)
durchzufiihren. Ginstige Zeitpunkte sind Feb. - Méarz bzw. Sept. - Nov. Baumfallungen von
Hohlenbaumen und Abrissarbeiten sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei
festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von
der zustandigen Naturschutzbehorde anderweitigen Malinahmen zugestimmt wurde.

7. Denkmalschutz

Boden- oder Kulturdenkmaler sind aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht be-
kannt. Bei Erdarbeiten sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) zu be-
achten.

Der Direktion Landesarchéologie liegen keine konkreten Hinweise auf archdologische Fund-
stellen vor. Allerdings stuft die Direktion Landesarchaologie den Planungsbereich aus geogra-
phischen und topographischen Gesichtspunkten als arché&ologische Verdachtsflache ein.
Dementsprechend kénnen hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denk-
maler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die BaumafRnahmen fachgerecht unter-
sucht werden missen (819 Abs. 1 DSchG -RLP). Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet
, den Beginn von Erdarbeiten mit der Direktion Landesarch&ologie rechtzeitig (2 Wochen vor-
her) abzustimmen (821 Abs. 2 DSchG RLP). Weiterhin sind die vor Ort Beschéftigten Firmen
Uber den archéaologischen Sachverhalt zu informieren. Weiterhin wird auf die Anzeige-, Erhal-
tungs- und Ablieferungspflicht (816-21 DSchG RLP) verwiesen.

Die Baubeginnsanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261 - 6675
3000 zu richten. Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in
Bereichen, in denen bislang verborgene arch&ologische Denkmaler vermutet werden, ord-
nungswidrig sind und mit einer GeldbulRe von bis zu einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro
geahndet werden kénnen (833, Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP).

8. Hochwasserschutz/Starkregen

Die Kreisverwaltung des Westerwaldkreises —Untere Wasserbehorde —weist daraufhin,
dass das Plangebiet in einem potentiellen Uberflutungsbereich liegt und bis hohe Ab-
flusskonzentrationen Starkregen im StralB3enbereich auftreten kdnnen. Gemafl 8 5 I
Wasserhaushaltsgesetz ist jede Person, die durch Hochwasser/Starkregen betroffen
sein kann, im Rahmen des ihr Mdglichkeiten und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
Vorsorgemafinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminimierung zu treffen. Insbesondere ist die Nutzung von Grundstiicken den mdg-
lichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser an-

Zupassen.

9. Landesbetrieb Mobilidt, Diez

9.1 Der LBM teilt mit, dass fur die Anlegung einer Zufahrt zu dem Plangebiet die Best-
immungen der Richtlinien fir die Anlegung von Stadtstrallen — RASt 06 — zu beachten
sind. Sollte die verkehrliche Anbindung im Bereich der K 163 vorgesehen sein, ist die
Entwurfsplanung der Zufahrt mit dem LBM abzustimmen. Hierbei sollte u.a. die Langs-
neigung der Zufahrt im Anschlussbereich der Kreisstrafle héchstens 4 % betragen.
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9.2 Es ist fir eine ordnungsgemafe Ableitung der anfallenden Abwésser in die Gemein-
dekanalisation zu sorgen.Dem Stralengelande dirfen keinerlei Abwésser, auch kein
gesammeltes Oberflachenwasser, zugefiihrt werden. Die bestehenden Entwésserungs-
einrichtungen im Zuge der K 163 dirfen ohne vorherige Zustimmung des StralRenbau-
lasttragers nicht verandert werden.




