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A) ' RECHTSGRUNDLAGEN

Die Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung und Durchfihrung des Bebauungsplan-
verfahrens bilden:

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Planzeichenverordnung
Landespflegegesetz
Bundesimmissionsschutzgesetz
Landesbauordnung

ook owh=

in der jeweiligen Fassung

B) IN ERGANZUNG DER PLANZEICHNUNG WIRD FESTGESETZT:

1. Planungsrechtliche Festsetzingen
(gem.§ 9 (1) BauGB in Verbindung mit BauNVO §§ 1, 4, 16-21, 22)

1.1 Art der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird gem. § 1 Abs. 3 BauNVO, entsprechend der
Eintragung in der Planurkunde, folgendes Baugebiet festgesetzt:

Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO

Im ausgewiesenen Mischgebiet sind Nutzungsarten nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauN-
VO (Tankstellen) sowie § 6 Abs. 2 Nr. 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniugungs-
statten) nicht zulassig.

Aligemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

In dem ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet ist die Elnordnung von Nut-
zungsarten nach § 4 Abs. 3 Nr. 3,4 und 5 BauNVO ( Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen.

1.2 Zulassiges MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16 —
21 a BauNVO
Gemal § 16 BauNVO wird fiir den Geltungsbereich folgendes zum Maf der bauli-
chen Nutzung festgesetzt:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird sowohl fiir das
Mischgebiet als auch fir das Aligemeine Wohngebiet die maximal zuléssige
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 sowie die zuléssige Geschossﬂachenzahl (GFZ)
mit 0,8 festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. .

Es sind maximal drei Wohneinheiten je Gebdude zuléssig.

Die Gebaudehshe wird im WA — Gebiet auf max. 11,00 m H6he begrenzt. Hierbei
gilt als Bezugshohe der tiefste Punkt des natirlichen Gelédndes am Geb&ude bis
zum First.

Es sind grundsatzlich nur Einzelhauser zulassig. Westlich der vorhandenen Be-
bauung an der ,Erbacher Straf3e* sind jedoch auch Doppelh&user zuléssig.
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1.3 Bauweise
Es wird fur den gesamten Geltungsbereich offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.

1.4 Nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den Baugrenzen und dem
StraRenraum sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Auch das Errichten von
Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist in diesem Bereich
nicht zuldssig.

2. Gestalterische Festsetzungen gemaR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 88
Landesbauordnung (LBauQ)

2.1 Dachformen / Dachneigung

Als Dachform werden Satteldach, Walmdach sowie Krilppelwalmdach als zuléssig
festgesetzt. Die Dachneigung muss 16 bis 45 ° betragen. Bei Nebengebauden
sind alle Dachformen zulassig.

2.2 Einfriedungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von maxi-
mal 1,50 m in transparenter Form oder als Hecken aus Laubgehélzen zuléssig.

- 3. Festsetzungen zur Landespflege gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a und Nr. 25b

BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO und § 17 LPfIG)

$1

(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Bei den Bauarbeiten sind die DIN 18920 und die RAS-LG 4 unbedingt zu be-
achten und anzuwenden.

In Abstimmung mit einem zu erstellenden Stralenentwurf ist zwischen dem
Stamm eines Baumes und der verSIegeIten Fahrbahn mindestens ein Abstand
von 1,0 m einzuhalten.

(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen (Grundstticksfreiflachen) sind
grundsétzlich gartnerisch zu gestalten. Flachenbefestigungen (FuBwege, Ga-
ragenzufahrten, etc...) sollten soweit wie moglich wasserdurchlassig ausge-
baut werden.

Versiegelungen sind auf ein notwendiges MaR zu reduzieren. Die dennoch

hier anfallenden Wassermengen sind seitlich zu versickern und somit dem
Wasserkreislauf wieder zuzufithren (Einleitung in Grében).

Diese MaRnahmen dienen dazu, den Oberflachenabfluss von Niederschlégen
zu reduzieren und somit Vorfluter und Klaranlagen zu entlasten.

Gleichzeitig wird die naturliche Grundwasserneubildungsrate gegeniiber ver-
siegelten Flachen erhoht, was zudem der Tier- und Pflanzenwelt und auch
dem Kleinklima des gesamten Untersuchungsraumes zugute kommt.
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(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

Eine heute Uberwiegend intensiv genutzte Obstbaumwiese wird fir den Arten-
und Biotopschutz aufgewertet, indem sie zukinftig als extensive Streuobst-
wiese genutzt wird (0,1190 ha).

Diese Wiese wird 2 x pro Jahr (Ende Juli / Mitte September) geméht. Das
Mahgut ist zu entfernen. Eine Diingung dieser Flachen ist untersagt. .
Zudem ist ein standortgerechter und regionaltypische Obsthochstdmme in Er-
génzung der vorhandenen Besténde zu pflanzen (s. Anhang 1.0, Pflanzenvor-
schlagsliste). Die Obstbdume sind durch Pflegeschnitte regelmafig zurlickzu-
schneiden. Abgestorbene Obstbdume sind durch Neupflanzungen dauerhaft
zu ersetzen.. - .

Die extensiv genutzten Streuobstwiese stellt insbesondere im Verbund mit den
innerortlichen Griinflachen, Garten und den neu zu schaffenden Wasserfla-
chen sowie den vorhandenen und zu pflanzenden Feldgehélzen und Obst-
bdumen auf den MafRnahmenflachen E3 einen "Tritistein" am Rande des be-
siedelten Bereiches dar.

(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Zur Ableitung von Niederschlagswasser von Dachern, Stralen und befestigten
Hofflachen zu den Teichen sind ca. 90 lfdm Graben anzulegen. Diese dienen
ausschlieRlich dem Transport und der Versickerung des Wassers. Sie weisen
bei einer Sohlbreite von ca. 2,00 m, einer Béschungsneigung von min. 1:2 und
einer Tiefe von ca. 0,50 - 0,70 m eine Breite von ca. 5,0 m auf.

Die Graben und Mulden werden als natiirliche Erdbecken ohne kinstliche
Befestigung ausgebildet und sind mit einheimischen und standortgerechten
Laubgeholzen zu bepflanzen (s. Pflanzenvorschlagsliste 1.2)

(Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Lebensraumverlust von Acker, Grabeland, Gehdlzen und Griinlandflachen
wird durch die Ersatzmallnahme E3 kompensiert. Wegen des angrenzenden

Kiebitzbrutgebietes ist auf eine hochwiichsige Bepflanzung zu verzichten. Ein-
zelgebiische oder kleinere Baume und Obstbdume sind jedoch sinnvoll.

Hierzu wird auf einer intensiv genutzten Acker- und Wiesenflachen im Westen
des Gebietes mit einer Flachengrofle von ca. 22.350 m? eine extensiv zu
nutzende Grinlandflache mit einmaliger Mahd im September angelegt. Diese
Flache umfasst auch die Becken im Westteil des Geltungsbereiches die zur
Ruckhaltung des Oberflachenabflusses dienen und zumeist ohne
Wasserfillung sind. '

Entlang der Bauflachengrenze im Westen ist eine ca. 300 m lange Feldge-
hélzhecke aus einer zweireihigen Pflanzung (s. Anhang 1.1, Pflanzenvor-
schlagsliste) anzulegen. Innerhalb der Flache sind ca. 50 Stk. standortge-
rechte, einheimische Laubgehdlze anzupflanzen (z.B. Erlen, Weiden, Eschen,
Linden, Bergahorn, Obstbaumsorten).
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G1q (Festsefzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Zur Betonung von Wegebeziehungen und éffentlichen Freiraumen sind gemaf
Bebauungsplanurkunde hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen.

Sie dienen zudem der Aufwertung und Gliederung des Wohngebietes und
stellen einen Lebensraum fiir zahlreiche Tierarten dar. (s. Anhang 1.2 Pflan-
-zenvorschlagsliste).

Go (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Je 200 m® nicht {iberbaubarer Grundsttlbksfléche ist 1 hochstdmmiger Laub-
baum zu pflanzen (s. Anhang 1.2, Pflanzenvorschlagsliste). Dies schlief3t
hochstdmmige, regionaltypische Obstbdume gem. Anhang 1.0 ausdriicklich
ein. '

G3 (Festsefzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Entlang der Bauflachengrenze im Siiden ist eine ca. 130 m lange Feldgehdlz-
hecke aus einer zweireihigen Pflanzung (s. Anhang 1.1, Pflanzenvorschlags-
liste) anzulegen. Innerhalb der Flache sind ca. 50 Stk. standortgerechte, ein-
heimische Laubgeholze anzupflanzen (z.B. Erlen, Weiden, Eschen, Linden,
Bergahorn, Obstbaumsorten).

Hinweise:

Altablagerungen

Fur den Fall der Bebauung des in der Planurkunde gekennzeichneten Bereiches
sind samtliche Erd —und Griindungsarbeiten durch einen im Altlastenbereich er-
fahrenen Gutachter zu begleiten und zu dokumentieren.Der Fachgutachter ist vor

" Beginn der Baumaflnahme zu benennen. Er bedarf der Zustimmung durch die

SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in
Montabaur und ist durch diese in seine Aufgaben einzuweisen. Der Fachgutachter
hat sich rechtzeitig vor Baubeginn zwecks diesbeziglicher Terminabsprache mit
der Struktur — und Genehmigungsdirektion in Montabaur in Verbindung zu setzen.

E4 Auf der Gemeindeviehweide ,Alte Viehweide” der Ortsgemeinde Unnau im

Osten der Ortslage wird innerhalb der extensiv genutzten Grinlandflache eine ca.
100 m lange, dreireihige Feldgehdlzhecke aus einheimischen und standortge-
rechten Gehélzen (s. Anhang 1.1, Pflanzenvorschlagsliste) angepflanzt. Die He-
cke ist durch regelmaRige Pflegeschnitte dauerhaft zu erhalten, wobei einzelne U-
berhalter nicht zurlickzuschneiden sind. Die Gehélze sind in einem Abstand von
ca. 1 m bei einem Reihenabstand von ca. 1,5 m anzupflanzen.

Die MaRnahme wird nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Die Ortsgemeinde Un-
nau wird als Eigentiimerin der Flache Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag die
Durchfithrung der MaRnahme sicherstellen.



