Anlage 1 — Begriindung zur I. Anderung des Bebauungsplanes ,,AlleestraBe*
1. Anlass der Plananderung
1.1 Einarbeitung des ,,Handwerkerprivilegs“

Aufgrund eines konkreten Antrags auf Genehmigung eines Orthopadiegeschéftes sollen die Regelungen
zur Art der baulichen Nutzung um die ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstellen von Betrieben, die
selbst Waren herstellen, be- oder verarbeiten, erganzt werden.

Bei einer Uberprufung des Ursprungsbebauungsplanes wurde in diesem Zusammenhang festgestellt,
dass die Begriindung der Satzung bereits Aussagen zur Zulassigkeit solcher Betriebstypen beinhaltete,
die entsprechenden Regelungen jedoch versehentlich nicht in die Textfestsetzungen tbernommen wur-
den.

Dies soll im Rahmen der I. Anderung nachgeholt und der zur Zeit bestehende Widerspruch zwischen
Textfestsetzungen und Begriindung aufgeldst werden.

1.2 Ausweisung eines Sondergebiets ,,Nahversorgungszentrum®

Der auf dem Grundstiick Alleestral3e 17 ansassige Lebensmitteldiscounter verfugt tiber eine Verkaufsfla-
che von etwa 800 m2 Verkaufsflache. Des Weiteren ist dort ein raumlich getrennter und mit einem eigenen
Eingang versehener weiterer Shop mit einer Verkaufsflache von etwa 130 m2 Verkaufsflache vorhanden.

Es ist geplant, beide Verkaufsflachen zusammenzufassen sowie den Bereich zwischen Shop und Wind-
fang zu schlieRen, so dass eine einheitliche Verkaufsflache von rund 970 m2 entstehen kdnnte.

1.3 Anpassung des Plangebiets

Das Plangebiet ,Alleestralle“ umfasst auch die Zone nérdlich der Sauertalstralle. Versehentlich war dieser
Teilbereich auch in den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs ,Sommerwiese” aufgenommen wor-
den. Sowohl die rechtsverbindliche Planung ,Alleestral3e” als auch das Konzept fir das Quartier ,Som-
merwiese“ schlielen innenstadtrelevanten Einzelhandel grundsatzlich aus, wobei fir beide Gebiete das
sogenannte ,Handwerkerprivileg“ eingearbeitet werden soll.

Aufgrund der eindeutigen raumlichen Zuordnung zum Bereich ,Sommerwiese“ und der klaren Trennung
zum restlichen Teil des Bereichs ,Alleestraf3e” durch die stark befahrene LandesstralRe L 313 (Alleestrale)
wird erganzend vorgeschlagen, die fraglichen Grundstiicke aus dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Alleestral’e“ herauszunehmen und im Plangebiet ,Sommerwiese“ zu belassen.

1.4 Mischgebiet im Bereich der StraBe ,,Allmannshausen“

Der Bereich westlich der StralBe ,Allmannshausen ist bereits heute durch eine Mischung aus Wohnen
und Gewerbe gepragt. So findet man dort — relativ gleichmaRig und quantitativ verteilt - neben Wohnge-
bauden auch Handwerksbetriebe wie Dekorateure, Konstruktion von Messinstrumenten, Autohandler mit
dazu gehdrenden Geschaftsraumen, Biros, Dienstleister usw.. Hinzu kommt, dass es stadtebaulich aus-
driicklich gewiinscht ist, an einer der Hauptein- und ausfallsstralen nach Montabaur die Ansiedlung von
gewerblichen Nutzungen zu erméglichen, um diese besondere Lage auch wirtschaftlich sinnvoll nutzen
zu konnen. Die Ausweisung des Mischgebietes stellt mithin keinen Etikettenschwindel dar und dient vor
allem auch nicht dem Schutz von bestimmten Nutzungen.

1.5 Larmschutz

In den Textfestsetzungen wurde klarstellend darauf hingewiesen, dass die Bauvorhaben den Anforderun-
gen des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der entsprechenden Verordnungen geniigen und die sich
aus der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung — Mischgebiet — ergebenden Larmwerte einzuhalten
haben. Der entsprechende Nachweis ist im konkreten Einzelfall — insbesondere bei einem Angebotsbe-
bauungsplan -, wenn auch die beantragten Nutzungen und die fiir die Beurteilung der Larmsituation not-
wendigen Detailplanungen wie z.B. die Lage der Anlieferzonen, Standort der Einkaufswagen, Zufahrten,
Parkplatze usw. feststehen, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

2. Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur



2.1 Der Stadtrat von Montabaur hat in der Sitzung am 24.01.2008 ein Einzelhandelskonzept beschlossen.
Diese Abwagungsdirektive i.S.d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wurde am 01.02.2008 im Wochenblatt der
Verbandsgemeinde Montabaur veroéffentlicht.

Inhalt dieser Planungsileitlinie ist u.a. die Aussage, dass zukinftig auerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs, d.h. der Innenstadt von Montabaur, nur noch nicht zentrenrelevante Sortimente zuldssig sind.
AulRerdem wurde zur Abgrenzung der Begriffe zentrenrelevant — bzw. nicht zentrenrelevante Sortimente
auf Grundlage des fortgeschriebenen Einzelhandelsgutachtens des Biiro Dr. Acocella, Lérrach, eine Sor-
timentsliste — Montabaurer Liste — beschlossen. Diese Konzeption wird zur Zeit Uberarbeitet und voraus-
sichtlich im Jahre 2017 neu gefasst.

Aus der Festlegung der abgegrenzten Innenstadt von Montabaur als Hauptgeschaftsbereich (zentraler
Versorgungsbereich) folgt, dass zur langfristigen Starkung und zukunftigen Fortentwicklung dieser Zone
nur dort der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten — vergleiche Sortimentsliste - zulassig ist.

Die zum Schutz dieses Bestandes und der zukiinftigen Entwicklung der Innenstadt beschlossene Einzel-
handelskonzeption erlangt erst durch eine Ubernahme in die textlichen Festsetzungen der Bebauungs-
plane Rechtsverbindlichkeit und ist sowohl von den Bauherren als auch der Bauaufsichtsbehorde der
Kreisverwaltung des Westerwaldkreises als unmittelbar geltendes Ortsrecht entsprechend anzuwenden.

Dementsprechend verfolgt das Plankonzept der Stadt Montabaur das ebenfalls stadtebaulich vertretbare
Ziel, ausschlieBlich zentrenrelevanten Einzelhandel gemaf § 1 V BauNVO im Mischgebiet auszuschlie-
Ben, um damit den zentralen Versorgungsbereich der Kommune zu starken. Damit soll das Ziel verfolgt
werden, eventuelle Neuansiedlungen dem Nahversorgungszentrum zuzufiihren, um dessen Attraktivitat
zu steigern und weiter zu entwickeln. Die Bauleitplanung erschopft sich ndmlich nicht darin, bereits einge-
leitete Entwicklungen zu steuern. Sie ist vielmehr auch ein Mittel, um stadtebauliche Ziele fir die Zukunft
zu formulieren und aktiv auf einer Anderung des stadtebaulichen Status Quo hinzuwirken.

2.2 Weiterhin besteht ein Einzelhandelskonzept fiir die Ebene der Verbandsgemeinde. Dieses wurde sei-
tens des Verbandsgemeinderates im September 2008 beschlossen. Erganzend zum zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Montabaur legt das Konzept auf Verbandsgemeindeebene auch zentrale Versor-
gungsbereiche in den Gemeinden Nentershausen und Neuhdausel fest. Weiterhin enthalt das Einzelhan-
delskonzept eine Sortimentsliste, die deckungsgleich mit der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Montabaur ist. Der geplante Einzelhandelsstandort im Plangebiet liegt nach den Festlegungen
der Einzelhandelskonzepte auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Montabaur. Da
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente jedoch nur
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuléassig sind, ist eine Fortschreibung der beiden Einzelhan-
delskonzepte erforderlich.

Im Hinblick auf die notwendige Ausweisung des Sondergebietes als zentraler Versorgungsbereich gilt,
dass die Fa. BBE Handelsberatung GmbH auch mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur
die Stadt Montabaur beauftragt ist. Diese Fortschreibung wird — unabhangig von dem gegenstandlichen
Planvorhaben erforderlich — da sich verschiedene Einzelhandelsentwicklungen in der jliingeren Vergan-
genheit vollzogen haben bzw. derzeit in der politischen Diskussion stehen, die einer konzeptionellen Be-
wertung bedurften.

Sobald die konzeptionellen Uberlegungen auf der Ebene der Stadt Montabaur abgeschlossen sind, wird
auch die Verbandsgemeinde Montabaur in eine Anpassung ihrer Einzelhandelskonzeption einsteigen.
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3. Bebauungsplan ,,AlleestraBe*
3.1 Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel

Fur den Bereich des Baugebietes ,Alleestralie”, welches unstreitig aulberhalb des Hauptgeschaftsbereichs
— zentraler Versorgungsbereichs — liegt, folgt aus den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes, dass

3.1.1 Zentrenrelevanter Einzelhandel unzulassig ist und grundséatzlich nur nicht groRRflachige Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten, d.h. die Verkaufsflachen dirfen maximal 800 m2 betragen, statthaft
sind.

3.1.2 Durch die dariber hinaus vorgesehenen Beschréankungen des Umfangs der Randsortimente auf
maximal 10 % der Verkaufsflache und das von einem einzelnen Sortiment hochstens 80 m2 Verkaufsflache
belegt werden dirfen, wurden i.S.d. Ziels 60 des LEP 1V die Voraussetzungen fiir eine Nichtbeeintrachti-
gung des eigenen und der zentralen Versorgungsbereiche von benachbarten zentralen Orten geschaffen.

3.1.3 Unter den Begriff des Einzelhandels nur der Verkauf an Endverbraucher féllt. Der reine Grol3handel,
d.h. VerauRerung Uberwiegend an Wiederverkaufer oder gewerbliche Kunden, wird von der entsprechen-
den Regelung in den textlichen Festsetzungen nicht erfasst.

3.1.4 Ergédnzend kann ein im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Ge-
werbe-, Handwerks — oder Industriebetrieb stehender Verkauf von Waren zugelassen werden, die der
Betrieb vor Ort selbst herstellt, ver- oder bearbeitet oder repariert. Um Beeintrachtigungen des Hauptge-
schéftsbereichs zu vermeiden, muss die dafir zulassige Verkaufsflache gegeniber der Betriebsflache des
eigentlichen Gewerbe/Handwerks deutlich untergeordnet sein und wird daher auf maximal 25 % der Brut-
togrundflache (BGF)— ohne Lager- oder Stellplatze, Zufahrten usw. -, jedoch maximal 350 m? Verkaufs-
flache bestimmt.

Die Errichtung von unselbststandigen Verkaufsstatten, die einem Handwerks- oder Gewerbebetrieb zuge-
ordnet sind, ist ausnahmsweise zulassig. Dadurch werden die Nutzungsmdglichkeiten flexibilisiert und
erweitert, ohne dass ein solcher Handel tblicherweise eine erhebliche Bedeutung erlangen kann. Auch
eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche kann wegen der nachstehend definierten Ein-
schrankungen ausgeschlossen werden. Dabei muss die Verkaufsstatte dem jeweiligen Unternehmen so-
wohl funktional als auch raumlich zugeordnet und flachenmé&Rig deutlich untergeordnet sein. Daraus folgt,
dass nur selbst hergestellte oder zumindest selbst bearbeitete Produkte als Annex zur Hauptnutzung ver-
kauft werden kdnnen. Der Zukauf von Waren ausschlie3lich zum Verkauf ist damit ebenfalls nicht statthaft.



Weitere Voraussetzung ist, dass die Verkaufsstatte dem eigentlichen Betrieb &uRRerlich erkennbar ange-
gliedert und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Sobald eine solche Verkaufsstatte eigenstandig, d.h.
getrennt von der eigentlichen Produktionsstatte mit eigenem Eingang, eigenen Offnungszeiten usw., ein-
gerichtet wurde, stellt sie einen selbststandigen Einzelhandelsbetrieb dar, der grundsatzlich nicht als An-
nexhandel zugelassen werden kann.

Fur die Festlegung der mdglichen Verkaufsflache auf 25 % der Bruttogeschossflache spricht, dass damit
den von der Rechtsprechung und Literatur entwickelten Grundsatzen zur funktionalen und rédumlichen
Zuordnung einerseits und dieser Annex-Handel auf ein im Vergleich zur Hauptnutzung deutlich unterge-
ordnetes Mal3 reduziert wird.

Hinzu kommt, dass gerade im Plangebiet ,Alleestral’e”, welches von uberwiegend kleineren Grundsticken
und einem entsprechenden Gebaudebestand gepréagt ist, auch nur kleine Betriebsflachen realisiert wer-
den kénnen, so dass zur Schaffung eines sinnvoll nutzbaren Verkaufsraum, die Beschrankung auf 25 %
angemessen und — im Hinblick auf den Schutz des zentralen Versorgungsbereichs — geboten ist.

3.2 Ausweisung eines Sondergebietes ,,Nahversorgungszentrum*

Erganzend wurde das mit der Erstellung des Einzelhandelskonzepts beauftragte Biro BBE, Koln, um Ab-
gabe einer Beurteilung zur Frage der Zulassigkeit einer Erweiterung des vorhandenen Lebensmitteldis-
counters von etwa 800 auf rund 1.000 m2 Verkaufsflache — dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Ver-
kaufsflachen des Lebensmitteldiscounters (800 m2) und des Backshops (130 m?) bereits heute zusam-
mengerechnet werden missen, so dass die Schwelle zur GroR3flachigkeit in der Zusammenschau schon
Uberschritten wurde — so zuletzt VG Gelsenkirchen, Urteil vom 13. Oktober 2017 — 6a K 2068/14 —, Rn.
96 - 98, juris - gebeten:

3.2.1 Nach der Rechtsprechung des OVG NRW vom 29.5.13 (bundesweit verbindlich, weil keine Revision
vor dem BVerwG erfolgte, Anhang) sind beide Firmen als betriebliche Einheit zu werten und bilden somit
bereits heute zusammen einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb. Insofern kann man argumentieren,
dass es sich bei der Zusammenlegung der Verkaufsflichen um eine Umnutzung handelt. Die geplante
Erweiterung belauft sich auf lediglich 4 % der Bestands-Verkaufsflache und kénnte somit im Rahmen des
Bestandsschutzes zugestanden werden.

3.2.2 Gleichwohl macht auf Ebene der Flachennutzungsplanung die Einbindung des Penny-Marktes in die
Sonderbauflache Allmannshausen Sinn. Denn mit dem Einzelhandelskonzept wird vorgeschlagen, den
Discounter in die Abgrenzung des eingeschrénkten zentralen Versorgungsbereichs einzubeziehen. Diese
Gebietsabgrenzung ist somit aus dem Einzelhandelskonzept abzuleiten und zu begriinden.

3.2.3 Aus Grinden der Rechtssicherheit wurden in Anpassung an die aktuelle Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts die bisher durch absolute Zahlen bestimmte Verkaufsflachen durch
entsprechende, auf die Grundsticksgréf3e bezogene Verkaufsflachenzahlen ersetzt und weiterhin
die Beschrankung auf jeweils einen Einzelhandelsbetrieb aufgehoben wurde.

Soweit vorliegend also Festsetzungen uber Verkaufsflachen getroffen werden, berucksichtigt die
Planung die neue Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts — siehe oben -. Nach dieser
Rechtsprechung ist die Beschrankung der Zahl zuldssiger Vorhaben in einem sonstigen Sonder-
gebiet mangels Rechtsgrundlage unwirksam

Zugleich hat das Bundesverwaltungsgericht noch einmal unterstrichen, dass die Gemeinden die
Moglichkeit haben, hochstzulassige Verkaufsflachen fur das jeweilige Grundstiick im Bebauungs-
plan als Art der Nutzung in der Form einer Verkaufsflachenzahl festzusetzen, mit welcher die ma-
ximale Verkaufsflachengroe im Verhaltnis zur Grundstliicksgroe mittels einer Verhaltniszahl
festgelegt wird. Von dieser Moglichkeit wird vorliegend Gebrauch gemacht. Die Planung steuert
mittels entsprechender Verhéltniszahlen die zulassige Verkaufsflache, wobei fir Einzelhandelsbe-
triebe mit dem nahversorgungsrelevanten Sortiment Lebensmittel, d.h. Nahrungs- und Genuss-
mittel, Reformwaren, Naturkost usw. (Lebensmitteldiscountmarkte) eine VKZ von 0,2061 bzw.
0,02061 fur Randsortimente bestimmt wurde. Bezugspunkt war dabei die Gesamtgrof3e des das
Sondergebiet bildenden Grundstiicks Flur 25, Parzelle 4010/27 mit einer GesamtgréfRe von 4.853
m2.




Zusammenfassend ist klarzustellen, dass sich durch diese formelle Anpassung die materielrecht-
lichen Rahmenbedingungen nicht verandern, da die bisher zuldssige Verkaufsflache unverandert
bleibt.

3.2.3 Landesplanung

3.2.3.1 Ziele der Raumordnung

Die fur den grof3flachigen Einzelhandel maf3geblichen Ziele der Raumordnung sind in Kap. 3.2.3 des LEP
IV formuliert. Im Rahmen der bereits erwéhnten Auswirkungsanalyse, erstellt durch die BBE Handelsbe-
ratung GmbH, wird sich auch mit der Frage der Vereinbarkeit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes und eines Lebensmitteldiscounters auseinandergesetzt. Hierzu wird ausgeftihrt: ,Wie in Kapitel
3.1 dargelegt, hat sich die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe und Agglo-
merationen kleinflachiger Nutzungen in Rheinland-Pfalz nach den im aktuellen Landesentwicklungspro-
gramm IV (LEP 1V) formulierten Zielen und Grundsatzen zu richten. Nachfolgend wird das Planvorhaben
im Hinblick auf die landesplanerischen Ziele und Grundséatze mit Projektrelevanz bewertet:

Zentralitatsgebot

Nach dem Zentralitatsgebot (Z 57) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz ist die Errichtung und Erwei-
terung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben (> 800 m2 VKF) nur in zentralen Orten zulassig.

Die Stadt Montabaur stellt nach dem LEP IV ein freiwillig kooperierendes Mittelzentrum dar und ist somit
als Standort fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Versorgungsfunktion fiir den Mittelbereich vorge-
sehen.

Die geplante Erweiterung fihrt dazu, dass der vorhandene kleinflachige zukiinftig als gro3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb zu beurteilen ist. Das Einzugsgebiet des Planvorhabens besteht im Wesentlichen aus
der Verbandsgemeinde Montabaur angehdrigen Ortsgemeinden, so dass das Planvorhaben dem Zentra-
litatsgebot entspricht.

Stadtebauliches Integrationsgebot

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten ist nach dem stadtebaulichen Integrationsgebot (Z 58) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen (zentralen Versorgungsbereichen) zulassig.

Der Standortbereich des Planvorhabens ist weder im derzeitigen Einzelhandelskonzept, noch in der im
Entwurf vorliegenden Fortschreibung als zentraler Versorgungsbereich vorgesehen. Eine Zielkonformitat
mit Z 58 ware demnach nur dann gegeben, wenn das Planareal zu einem zentralen Versorgungsbereich
mit Nahversorgungsfunktion entwickelt wird, was in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vor-
gesehen ist.

Nichtbeeintrachtigungsgebot

DarUber hinaus ist bei allen Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben grofR3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe das Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60) zu beachten, welches besagt, dass die Funktion zentraler
Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.

Wie in den vorangegangenen Kapiteln dargestellt, sind im Realisierungsfall des Planvorhabens zwar keine
negativen stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und sonstige fiir
die Versorgung der Bevolkerung wichtige Angebotsstandorte in den Umlandkommunen von Montabaur
Zu erwarten, da ein bereits seit Jahrzehnten bestehender Betrieb um lediglich (Discounter 800 m2 und
Backshop 130 m? Verkaufsflache) rund 70 m? Verkaufsflache erweitert wird. Diese geringfligige Vergro-
Rerung wird mit hoher Wahrscheinlichkeit keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich haben.

Zum jetzigen Zeitpunkt stehen der geplanten Verkaufsflachenerweiterung keine landesplanerischen Ziel-
aussagen entgegen.

3.2.3.2 Die Untere Landesplanungsbehérde nahm zu dem gestellten Antrag wie folgt Stellung:



- Der Discounter und der selbststandige Shop (eigener Zugang etc.) wurden jeweils als kleinflachiger Ein-
zelhandel genehmigt.

- Ein Einbeziehen der Shopflache in die Verkaufsfliche des Discounters hatte eine Uberschreitung der
Grenze zur Grol3flachigkeit und damit eine Sondergebietspflicht zur Folge.

- Die Frage der Wiederbelegung des Shops mit Einzelhandelsnutzungen in der derzeitigen selbststandi-
gen Form ist von den Festsetzungen des Bebauungsplans abhéngig.

Eine Zustimmung zur geschilderten VergréRerung der Verkaufsflache des Discounters kann nicht in
Aussicht gestellt werden.

3.2.3.3 In erganzenden Gesprachen wurde geklart, dass Baurecht geschaffen werden kann, wenn
- seitens der Verbandsgemeinde Montabaur das fragliche Grundstiick als Sonderbauflache dargestellt
und

- seitens der Stadt Montabaur ein entsprechendes Sondergebiet fir einen Lebensmittelmarkt mit maximal
1.000 m2 Verkaufsflache ausgewiesen wird.

Diesen Vorgaben werden durch das eingeleitete Verfahren zur |. Anderung des Bebauungsplanes ,Allee-
stral’e“ sowie den Antrag an die Verbandsgemeinde Montabaur, im Flachennutzungsplan eine Sonder-
bauflache darzustellen, grundsatzlich Rechnung getragen.

3.2.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur fur die Stadt Montabaur stellt das
Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Da Bebauungspldne gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Ausweisung eines Sondergebietes gro3flachiger Lebens-
mitteleinzelhandel im Bebauungsplan der Darstellung gegenwartig entgegen. Die Durchfiihrung der not-
wendigen Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt in einem separaten Verfahren und ist auf Antrag
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zuleiten.

Es ist daher beabsichtigt, das
Bebauungsplanverfahren nach
" 8§ 8 Ill BauGB parallel zur An-
~~ derung des Flachennutzungs-
9 planes zu absolvieren.

Da lediglich ein bereits vorhandener Einzelhandelsbetrieb geringfugig erweitert bzw. zwei bisher nebenei-
nander bestehende Verkaufsflachen vereinigt werden sollen, werden sich keine nennenswerten Auswir-
kungen auf sonstige 6ffentliche oder private Belange — wie Verkehr, Naturschutz usw. - ergeben.

Daruber hinaus sind auch keine Uber das bisherige Maf3 hinausgehende Beeintrachtigungen der Nach-
barschaft, flir welches der Bebauungsplan ,Alleestral3e” als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet
i.S.d. 8 6 BauNVO festgesetzt hat, zu erwarten, da weder eine Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs noch
der vom Grundstuck ausgehenden Larm- und sonstigen Immissionen prognostiziert werden muss.



3.2.6 Weiteres Vorgehen

3.2.6.1 Aus Sicht der Verwaltung macht es am meisten Sinn, sich der Auffassung des Gutachters anzu-
schliel3en und einerseits die Aussagen der Rechtsprechung und andererseits die Empfehlungen des Ent-
wurfs des Einzelhandelskonzeptes in gultiges Baurecht zu Uberfuhren.

3.2.6.2 Daraus folgt — zunachst unter der Pramisse, dass das Verfahren zur I. Anderung des Bebauungs-
planes ,Allmannshausen® und des parallel laufenden Verfahrens zur 13. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Verbandsgemeinde Montabaur fortgefihrt werden, nachdem insbesondere der stéadtebauliche
Vertrag zur langfristigen Sicherung des Innenstadtmarktes abgeschlossen wurde -, dass

- auf Antrag der Stadt Montabaur der Verbandsgemeinderat dariiber zu entscheiden hat, ob der Geltungs-
bereich des Entwurfs der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Montabaur
um das Grundsttick Flur 17, Parzelle 4010/27 erweitert und so in den nachsten Verfahrensschritt — Offen-
lage nach 8§ 3 1l BauGB — eingestellt werden soll;

- eine gemeinsame landesplanerische Stellungnahme nach § 20 LPlanG bei der Unteren Landespla-
nungsbehotrde der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises zu beantragen ist,

3.3 Reduzierung des Plangebietes

3.3.1 Das Plangebiet ,Alleestral’e” umfasst auch die Zone nérdlich der Sauertalstrae. Versehentlich war
dieser Teilbereich auch in den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs ,Sommerwiese* aufgenom-
men worden. Sowohl die rechtsverbindliche Planung ,Alleestrale” als auch das Konzept flir das Quartier
~Sommerwiese“ schlieRen innenstadtrelevanten Einzelhandel grundsatzlich aus, wobei fiir beide Gebiete
das sogenannte ,Handwerkerprivileg“ eingearbeitet werden soll.

3.3.2 Aufgrund der eindeutigen raumlichen Zuordnung zum Bereich ,Sommerwiese® und der klaren Tren-
nung zum restlichen Teil des Bereichs ,Alleestrafe” durch die stark befahrene Landesstralle L 313 (Al-
leestrale) wird ergdnzend vorgeschlagen, die fraglichen Grundsticke aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Alleestrae“ herauszunehmen und im Plangebiet ,Sommerwiese“ zu belassen.

3.4 Larmschutz

Erganzend wurde bezliglich des Larmschutzes bestimmt, dass einzelfallbezogen im Rahmen der konkre-
ten Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der maRRgeblichen Larmwerte — vor allem bei der Errich-
tung von Tankstellen und groReren Einzelhandelsbetrieben - durch ein Gutachten eines 6ffentlich bestell-
ten Sachverstandigen nachzuweisen ist. Dies insbesondere deshalb, da im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens fur die Beurteilung der Larmsituation notwendige Planungen wie z.B. die Lage der Anlieferzo-
nen, Standort der Einkaufswagen usw. noch nicht definitiv feststehen.

Hinzu kommt, dass — bezogen auf die bereits vorgesehene Erweiterung des Lebensmittelmarktes - sich
grundsétzlich bei der Erweiterung eines bestehenden, genehmigten und bisher problemlos betriebenen
Marktes um 70 m2 Verkaufsflache keine relevanten Veranderungen der bisherigen Larmsituation bei an-
sonsten unveranderten baulichen Rahmenbedingungen ergeben werden und daher die Einholung eines
Larmgutachtens entbehrlich ist.

4. Flachen fir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewas-
sern

Nach § 9 I Nr. 25 B BauGB wird ein Streifen in einer Breite von 10 m entlang des Aubachs, eines Gewas-
sers Ill. Ordnung, als Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Gewassern festgesetzt und die Herstellung von baulichen Anlagen jedweder Art grundsétzlich aus-
geschlossen. Dementsprechend wurde die Planzeichnung um eine entsprechende Darstellung und die
Regelung in den Textfestsetzungen erganzt, dass in dieser Zone eine bauliche Nutzung nur nach vorhe-
riger Genehmigung durch die Wasserbehdrden zulassig ist. Damit sollen einerseits Eingriffe in den Ufer-
randstreifen vermieden und andererseits die nattrliche Entwicklung des Gewéssers gesichert werden.
Daruber hinaus dient die Regelung auch dem Hochwasserschutz.



5. UVPG - Vorprifung

Die Durchfuihrung einer Vorprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist aus fol-
genden Grunden entbehrlich:

- Mit 1.000 m2 Verkaufsflache wird die Erweiterung des bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
bes eine Geschossflache von knapp tUber 1.200 m2 Geschossflache erreichen, so dass die Grenze nach
der gemal Nr. 18.6.2 i.V.m. 18.8 des UVPG grundsatzlich eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
nach 8 7 1 1 UVPG durchzufuhren ist, nur geringfugig Uberschritten wird.

-8 711 UVPG bestimmt, dass bei einem Neuvorhaben, das in Anlage 1 Spalte 2 mit dem Buchstaben ,A*
gekennzeichnet ist, die zustandige Behorde eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht
durchfuhrt. Die allgemeine Vorprifung wird als tUberschlagige Prifung unter Berlicksichtigung der in An-
lage 3 aufgefuhrten Kriterien durchgefuihrt. Die UVP-Pflicht besteht, wenn das Neuvorhaben nach Ein-
schatzung der zustandigen Behotrde erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach §
25 Absatz 2 bei der Zulassungsentscheidung zu bertcksichtigen wéren.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP bei neuen Vorhaben, d.h. bei (Neu-)Errichtung und Betrieb einer
technischen Anlage, (Neu-)Bau einer sonstigen Anlage oder Durchflihrung einer sonstigen in Natur und
Landschaft eingreifenden MalBhahme i.S. von § 2 Abs. 2 Nr. 1 UVPG, bestimmt sich zunachst nach § 3b
Abs. 1 UVPG -https://www.bmu.deffileadmin/Daten_BMU/Download_PDF/Umwelt-pruefungen/uvp_ neue
_vorschriften_anwendung_bf.pdf -.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch nicht um ein Neuvorhaben oder die Verlangerung einer Be-
triebsgenehmigung, sondern lediglich um die Zulassung einer geringfligigen Erweiterung der Verkaufsfla-
che eines bestehenden groRflachigen Lebensmittelmarktes um 70 m2 von 930 auf 1.000 m2 Verkaufsfla-
che, die keine erheblichen Auswirkungen auf die in der Anlage 3 zum UVPG genannten Kriterien haben
wird. Es fehlt also an der Tatbestandsvoraussetzung ,Neuvorhaben®.

6. Vereinfachtes Verfahren

Werden durch die Anderung eines Bebauungsplanes — erganzend zu den oben genannten Voraussetzun-
gen — u.a. die Grundziige der Planung nicht berihrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren ge-
maf § 13 i.V.m.13 a BauGB anwenden, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben nach der Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 VI Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter besteht.

6.1 Durch die I. Anderung des Bebauungsplanes ,AlleestraRe* wird weder ein Vorhaben nach der Anlage
1 zum UVPG vorbereitet oder begriindet noch liegen Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1
VI Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor.

6.2 Es stellt sich daher die Frage, ob durch die Plandnderung die Grundziige der Planung berthrt werden:

6.2.1 Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 9. Marz 1990 - BVerwG 8 C 76.88 - zu der Frage,
wann die Grundzlge der Planung tangiert sind, entschieden:

“Gemeint sind damit Abweichungen, die deshalb von minderem Gewicht sind, weil sie nur den - gleichsam
formalen - Festsetzungsinhalt treffen, nicht hingegen auch das, was an Planungskonzeption diese Fest-
setzung tragt und damit den fur sie wesentlichen Gehalt bestimmt. Solche Abweichungen von minderem
Gewicht sollen die RechtmaRigkeit der Herstellung einer ErschlielBungsanlage nicht beseitigen, ebenso
wie ihretwegen planungsrechtlich nur ein vereinfachtes Plananderungsverfahren stattzufinden braucht
und bebauungsrechtlich die Erteilung einer Befreiung in Betracht kommt. Ob eine Abweichung von in die-
sem Sinne minderem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Bebauungsplan zum Ausdruck gekommenen
planerischen Wollen. Bezogen auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige
Bedeutung zukommen, dass die angestrebte und im Plan zum Ausdruck gebrachte stadtebauliche Ord-
nung in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Die Abweichung muss - soll sie mit den Grundzugen der
Planung vereinbar sein - durch das planerische Wollen gedeckt sein; es muss - mit anderen Worten -
angenommen werden kdnnen, die Abweichung liege noch im Bereich dessen, was der Planer gewollt hat
oder gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung einschlie3lich des Grundes fir die Abweichung ge-
kannt hatte.”


http://www.juris.de/jportal/portal/t/86t/page/page/jurisw.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=14&numberofresults=48&fromdoctodoc=yes&doc.id=WBRE310246702&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint

6.2.2 Mit Beschluss vom 15.03.2000 — 4 B 18/00 — wurde diese Rechtsprechung bestétigt.

6.3 Die Anwendung der oben dargestellten Rechtsprechung auf die beabsichtigte Bebauungsplanande-
rung ergibt, dass die Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden. Fur dieses Ergebnis spricht, dass das
planerische Leitbild der urspriinglichen Planungskonzeption nicht verandert wird:

- Die Begrundung des Bebauungsplanes sah die Zulassung des ,Handwerkerprivilegs® bereits konkret
vor, welches dann versehentlich nicht in die Textfestsetzungen tbernommen wurde.

- Hinzu kommt, dass zwar ein kleiner Teil des Plangebietes neu als Sondergebiet Nahversorgungszentrum
festgesetzt werden soll, dort jedoch bereits zwei Einzelhandelsbetriebe mit rund 800 bzw. etwa 130 m?
Verkaufsflache fUr innenstadtrelevante Sortimente vorhanden sind, die lediglich zusammengefasst und
geringfugig erweitert werden sollen. Die Pflicht zur Ausweisung eines Sondergebietes ergibt sich daher
nur aus dem daraus resultierenden Uberschreiten des mafRgeblichen Schwellenwertes von 800 m2 Ver-
kaufsflache. Tatsachlich gehen von dieser MalZnahme mit hoher Wahrscheinlichkeit keine negativen Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich aus.

Daher war — im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts — es bereits Wille des Plan-
gebers, diese eingeschrankte Einzelhandelsnutzung zu erméglichen. Die Abweichung liegt mithin im Rah-
men dessen, was der Planer gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung einschlie3lich des Grundes
fur die Abweichung gekannt hatte. Auf die Erstellung eines Umweltberichts kann daher verzichtet werden.

6.4. Um die Beteiligungsmoglichkeiten der C')ffentlich_keit und der Fachbehdrden nicht zu schmalern, wird
das Planverfahren trotzdem mit der vorgezogenen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach 88§ 3 |
und 4 |1 BauGB eingeleitet und mit der Offenlage gemaf § 3 1l BauGB fortgefuhrt.

In der Zeit vom 18.04.2017 — 19.05.2017 wurde die vorgezogene Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
nach 88 3 | und 4 | BauGB durchgefiihrt. Von Seiten der Burgerinnen wurden keine und von Seiten der
Trager oOffentlicher Belange nur die anliegend dargestellte Anregung des Einzelhandelsverbands vorge-
tragen.

Das Verfahren wurde dann in der Zeit vom 09.10. — 10.11.2017 mit der Offenlage geméaR § 3 Il BauGB
fortgesetzt. Die von anderen Einzelhandelsunternehmen vorgetragenen Anregungen sind in der Anlage
dargestellt. Die teilweise Beriicksichtigung der tibersandten Hinweise fiihrte zu einer Anderung der textli-
chen und zeichnerischen Festsetzungen, so dass eine erneute Offenlage nach 8 4 a lll BauGB erforderlich
ist. Diese fand in der Zeit vom 11.02.2019 — 15.03.2019 statt. Die vorgetragenen Anregungen wurden
anliegend dargestellt. Da eine Textfestsetzung aufgrund der vorgetragenen Bedenken neu gefasst wurde,
ist eine weitere erneute Offenlage geman § 4 a Ill BauGB bauplanungsrechtlich geboten. Diese fand in
der Zeit vom 11.06. — 12.07.2019 statt. Die vorgetragenen Anregungen fiihrten nicht zu Anderungen
der textlichen und/oder zeichnerischen Festsetzungen. Die vorgenommenen Anpassungen dien-
ten lediglich der Klarstellung und berihren nicht die Grundzige der Planung, so dass die Durch-
fuhrung einer weiteren erneuten Offenlage nicht erforderlich ist und die |I. Anderung des Bebau-
ungsplanes , AlleestraBe” mit dem Satzungsbeschluss beendet werden kann.







