Anlage 1 — Begruindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Farenau-Acker-
Mittelwald*

1. Bauplanungsrechtliche Situation
1.1 Ausgangssituation

Der Bebauungsplan ,Farenau-Acker-Mittelwald“ der Stadt Montabaur aus dem Jahre 1972
setzte verbindlich an zulassigen Nutzungen ein allgemeines Wohngebiet und daran direkt
angrenzend ein Dorf- bzw. ein uneingeschranktes Gewerbegebiet fest. Es schliel3t sich ein
Misch — und auf der gegeniiberliegenden StraRenseite ein weiteres allgemeines Wohngebiet
an.

1.2 Planungsanlass - Rechtskraft des Bebauungsplanes

Die Uberprifung des Bebauungsplanes ergab, dass die urspriingliche Planung von der
Kreisverwaltung des Westerwaldkreises nur unter der Auflage genehmigt worden war, die
zeichnerischen Festsetzungen dahingehend abzuéndern, dass der nach der Durchfiihrungs-
VO zum damaligen Landesforstgesetzes einzuhaltende Sicherheitsabstand zum angrenzen-
den Hochwald gewéhrleistet wird.

Die damals noch selbstédndige Gemeinde Horressen legte dagegen Widerspruch bei der Be-
zirksregierung Koblenz ein. Das Widerspruchsverfahren wurde mit einem Vergleich beendet,
wonach die Gemeinde Horressen ein Anderungsverfahren einleitet. Diese Anderung hatte
eine erhebliche Reduzierung der Uberbaubaren Flachen und eine Beachtung der Baumfall-
grenze zum Inhalt. Es wurde im Jahre 1980 abgeschlossen und wiederum dem Westerwald-
kreis zur Genehmigung Ubersandt. Die Zustimmung wurde dann aber nicht ausdriicklich er-
teilt, sondern trat durch Fristablauf ein. Aus heute nicht mehr nachvollziehbaren Griinden
unterblieb jedoch die 6éffentliche Bekanntmachung des Inkrafttretens mit der Folge, dass das
Gebiet nicht rechtsverbindlich Uberplant wurde und daher bauplanungsrechtlich nach § 34
BauGB - Bauen im unverplanten Innenbereich — zu beurteilen ist.

2. Zukunftiger Planinhalt
2.1 Neuordnung der entstandenen Gemengelage

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch das Vorhandensein unterschiedlichster Nutzungen,
deren Zuordnung aus heutiger bauplanungs- und immissionsrechtlicher Sicht nicht mehr ver-
tretbar ist und dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz wider-
spricht.

Um diese Gemengelage zu entscharfen, sollten die zukinftigen Bebauungsmdglichkeiten
entsprechend den zulassigen Immissionswerten im Rahmen eines Verfahrens zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Farenau-Acker-Mittelwald“ neu geordnet werden. Wesentlicher
Inhalt der Planung ist es, das Dorf- und das allgemeine Wohngebiet aufgrund der hauptséch-
lich vorhandenen Nutzungen — Wohnen und Reiterhof — grundsatzlich beizubehalten und das
bisherige uneingeschrankte in ein eingeschranktes Gewerbegebiet fir das Wohnen nicht
wesentlich stdrende Betriebe umzuwandeln.

Diese Neuregelung héatte keine Auswirkungen auf die vorhandenen, genehmigten und damit
bestandsgeschitzten Unternehmen, wiirde jedoch dazu fuhren, dass flr neu zu beantragen-
de Umnutzungen der geringere Storgrad gelten wird.




2.2 Bestandsschutz der gewerblichen Nutzungen
2.2.1 Bisherige Nutzungen

Entsprechend der vorgelegten Auskunft der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises wurden
in den Jahren 1983 — 1996 folgende Vorhaben genehmigt:

- Unterirdische Lagerbehalter mit Zapfsdulen — nachweislich aul3er Betrieb genommen,
- Feuerungsanlage,

- Errichtung von 2 Lagerhallen mit Tankstelleniberdachung, Heizraum und Schornstein,
- Buro — und Wohngebaude,

- Parkplatz,

- Gasflaschenlager.

2.2.2 Dauer der Giltigkeit von Baugenehmigungen

Diese genehmigten Nutzungen wurden bereits vor Jahren aufgegeben, so dass sich die Fra-
ge stellt, ob und wie lange Baugenehmigungen noch eine legalisierende Wirkung flr eine
spatere Wiederaufnahme dieser Nutzungen haben.

Nach der in Literatur und Rechtsprechung vorherrschenden Meinung fuhrt auch eine jahre-
lange Nutzungsunterbrechung grundsatzlich nicht dazu, dass die Baugenehmigung unwirk-
sam geworden ware :

,1. Das vom Bundesverwaltungsgericht zu § 35 Abs 4 S 1 Nr 3 BauGB entwickelte Zeitmo-
dell (vgl. BVerwG, Urteil vom 18. Mai 1995 - 4 C 20.94 -, BVerwGE 98, 235) ist auf den Fall
der Nutzungsunterbrechung nicht anzuwenden. (Rn.9)

2. Eine genehmigte Nutzung genieldt nach hessischer Rechtslage trotz zwischenzeitlicher
Nutzungsunterbrechung oder Verénderung der Nutzungsintensitat Bestandsschutz, solange
die Baugenehmigung nach § 43 Abs 2 HVwWVfG (juris: VwWVfG HE) wirksam bleibt.(Rn.12)*

(Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 12. April 2016 — 4 A 1438/15.Z —, juris)

Das OVG Koblenz hat im Fall einer 18 Jahre andauernden Nutzungsunterbrechung einer
Diskothek entschieden:

»1. Fur die Wirksamkeit einer Baugenehmigung bei einer Nutzungsunterbrechung nach der
Ausflhrung des Vorhabens ist § 43 Abs. 2 VWVfG malRgeblich.(Rn.24)

2. Das bloRRe Unterlassen der genehmigten Nutzung genutigt, auch wenn es lange andauert,
nicht, um eine Erledigung "auf andere Weise" anzunehmen. Vielmehr missen besondere
Umstande vorliegen, die eindeutig einen dauerhaften Verzicht des Berechtigten auf die ge-
nehmigte Nutzung erkennen lassen.(Rn.26)

3. Eine analoge Anwendung von § 74 BauO RP, der ein Erléschen der Baugenehmigung
vorsieht, wenn innerhalb von vier Jahren nach ihrer Zustellung mit der Ausfihrung des Vor-
habens nicht begonnen oder die Ausfihrung vier Jahre unterbrochen worden ist, auf den Fall
einer Nutzungsunterbrechung nach Ausfilhrung des Vorhabens kommt in Ermangelung einer
unbeabsichtigten Regelungsliicke nicht in Betracht.(Rn.24)

4. Das vom Bundesverwaltungsgericht fir den Bestandsschutz nach 8§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB entwickelte Zeitmodell findet daher auf genehmigte Bauvorhaben keine Anwendung
(vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 4. Mérz 2009 - 3 S 1467/07 -, BauR 2009, 1881).(Rn.25)




5. Ein objektiv wirtschaftlich unverninftiger endgultiger Verzicht ohne ausdrickliche Erkla-
rung kann nicht bereits dann angenommen werden, wenn die genehmigte Nutzung unterlas-
sen wird, sondern erst dann, wenn es dafiir erkennbar besondere Griinde gibt, etwa eine
neue, vorteilhaftere Nutzung, oder veranderte Umstéande, die darauf hindeuten, dass die ge-
nehmigte Nutzung dauerhaft nicht mehr gewollt oder unmdglich ist (vgl. VGH Mannheim,
Urteil vom 4. Marz 2009 - 3 S 1467/07 -, BauR 2009, 1881; VGH Minchen, Urteil vom 1.
Februar 2007 — 2 B 05.2470 —, BayVBI. 2008, 667).(Rn.31)

(Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 12. Mé&rz 2013 — 8 A 11152/12 —, juris)

Davon ausgehend, dass die vom OVG Koblenz aufgestellten Grundsatze — keine ausdrtckli-
che Erklarung uber einen endgiiltigen Verzicht, neue Nutzung oder Unmdoglichkeit der Aus-
Ubung der bisherigen Nutzung — zutreffen, kdnnen zumindest die Nutzungen ,Lagerhalle,
Parkplatz, Biro — und Wohngebaude® wieder aufgenommen und fortgeflhrt werden.

2.2.3 Zusammenfassung

2.2.3.1 Die genehmigten Nutzungen Lager, Biro- und Wohnen sind nach wie vor zulassig,
d.h. unter Beachtung des Grundsatzes der gegenseitigen Ricksichthahme und der obigen
Ausfuhrungen kénnen dort Fahrzeuge aller Art usw. abgestellt und Biros betrieben werden.

2.2.3.2 Die Wartung und Reparatur von Fahrzeugen und die Aufbereitung von Brennholz
stellen noch nicht genehmigte und daher genehmigungspflichtige Verwendungszwecke dar.
Diese Nutzungen sind nach Einleitung des Aufstellungsverfahrens und der vorgesehenen
Abstufung des Gewerbe- in ein eingeschranktes Gewerbegebiet nur zulassig, wenn bei Be-
antragung der Baugenehmigung nachgewiesen wird, dass es sich um das Wohnen nicht
wesentlich storende Betriebe handelt bzw. die dann zu beachtenden — insbesondere —
Larmgrenzwerte durch bestimmte betriebliche oder bauliche MalRBhahmen eingehalten wer-
den.

2.3 Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur

2.3.1 Der Stadtrat von Montabaur hat in der Sitzung am 24.01.2008 ein Einzelhandelskon-
zept beschlossen, welches zurzeit vorgeschrieben wird. Diese Abwagungsdirektive i.S.d. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB wurde am 01.02.2008 im Wochenblatt der Verbandsgemeinde Monta-
baur veroffentlicht.

Inhalt dieser Planungsleitlinie ist u. a. die Aussage, dass zukinftig auf3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs, 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 Einzelhandels-
gutachtens des Buro Dr. Acocella, Lérrach, eine Sortimentsliste - Montabaurer Liste - be-
schlossen.

2.3.2 Der Regelungsinhalt des Einzelhandelskonzepts wurde bisher nicht fir den Teilbereich
des bisherigen Dorf- bzw. Gewerbegebietes und jetzigem eingeschrankten Gewerbe-
/Dorfgebietes tibernommen. Dies soll anlasslich der aktuellen Planaufstellung durch einen
grundsatzlichen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen erfolgen.

Lediglich fur den Verkauf von selbst hergestellten Produkten und die Ansiedlung eines Klei-
neren Lebensmittelmarktes zur Nahversorgung der Bevdlkerung des Stadtteils Horressen
wurden entsprechende Ausnahmeregelungen in den Textfestsetzungen getroffen.




3. Regelungen des Bebauungsplanes
3.1 Nebeneinander Allgemeines Wohngebiet — Eingeschranktes Gewerbegebiet
3.1.1 Sonstige Gewerbegebiete

In Anwendung des § 1 IV i.V.m. V BauNVO st die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit
einer Beschrankung der gewerblichen Nutzungen auf mischgebietsvertragliche Betriebe zu-
lassig, da weitere uneingeschrankt nutzbare Gewerbegebiete aul3erhalb des Planbereichs in
der Gemeinde vorhanden sind.

Dies ist fur die Stadt Montabaur eindeutig zu bejahen, da die Kommune insbesondere nérd-
lich der Autobahn A 3 Uber uneingeschrénkte Gewerbegebiete verfiigt und dort auch weitere
vergleichbare Ausweisungen plant.

3.1.2 Gliederung unterschiedlicher Nutzungen

Eine einfache Gliederungsmoglichkeit beim unmittelbaren Aufeinandertreffen von Gewerbe-
und Wohngebieten ist die Beschrankung des an das Wohngebiet angrenzenden gewerblich
nutzbaren Bereichs auf das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, so dass
nur Unternehmen zuldssig sind, deren Storgrad denen in einer Mischbebauung statthaften
Firmen entspricht — so zuletzt Verwaltungsgerichtshof Baden — Wiirttemberg, 8. Senat, Urteil
vom 17.05.2013 — 8 S 313/11; Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, 14. Senat, Beschluss
vom 31.08.2012 — 14 CS 12.1273 -.

Wie unter Ziffer 2.2 dargestellt, sind alle bisher im Gewerbegebiet genehmigten und nicht
nachweislich aufgegebenen oder tatsachlich nicht mehr umsetzbaren Nutzungen noch zu-
lassig und vom Bestandsschutz gedeckt. Neue Betriebsformen missen dagegen die um 5
dB/A niedrigeren Larmschutzgrenzwerte fir das Wohnen nicht wesentlich stérende Unter-
nehmen zwingend beachten. Die Einhaltung ist durch ggf. die Anordnung und Umsetzung
aktiver und/oder passiver Schallschutzmafinahmen zum Schutz der Wohnruhe ist dann im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen und anschlieend umzusetzen.

Es kann daher — bauplanungsrechtlich zulassig — davon ausgegangen werden, dass die an-
gestrebte stadtebauliche Neuordnung einerseits gerade nicht zu unzumutbaren Wohnver-
haltnissen fihren und andererseits den Belangen der ansassigen und bestandsgeschitzten
Betrieben gerecht wird.

3.2 Art der baulichen Nutzung - 88 91 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 ff. BauNVO -
3.2.1 Eingeschrénktes Gewerbegebiet

3.2.1.1 Durch die ergdnzend zum eingeschrénkten Gewerbegebiet neu in die Textfestset-
zungen eingefugten Beschrankungen in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung und die
Emissionstrachtigkeit der einzelnen Unternehmen wird ein nachhaltiges problemloses Ne-
beneinander der zukulinftig anzusiedelnden Betriebe und der vorgefundenen Wohnbebauung
gewabhrleistet und dauerhaft die Entstehung von Gemengelagen von nicht aufeinander abge-




stimmten und sich gegenseitig behindernden sowie bedingenden Nutzungsarten soweit als
maoglich ausgeschlossen werden.

Die nun statthaften Nutzungen wurden auf Gewerbebetriebe aller Art und Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgebaude usw. beschréankt. Dadurch soll erreicht werden, dass der mittler-
weile gewachsene Charakter des Bereichs erhalten bleibt und die gewerbliche Zweckbe-
stimmung im Vordergrund steht.

Somit wird insbesondere der Forderung des § 1 BauGB in Bezug auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung und die Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der
Sicherheit vor allem der arbeitenden Bevdlkerung Rechnung getragen.

3.2.1.2 Somit sind im eingeschrankten Gewerbegebiet nur das Wohnen nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetriebe aller Art sowie Geschifts-, Biro — und Verwaltungsgebaude zulassig
- 8811 BauNVO -.

Die in § 8 Il Ziffer 1 bzw. 3 und 4 BauNVO genannten Beherbergungsbetriebe, 6ffentliche
Betriebe, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke werden nicht zugelassen, weil kein
Bedarf gegeben ist und auBerdem Immissionskonflikte bezlglich der Wohnungsnutzung —
insbesondere durch einen erhdhten Ziel- und Quellverkehr - zu erwarten waren. Auch Bor-
delle, bordellartige Betriebe und &hnliche Unternehmen sind nicht statthaft.

Die in § 8 Il BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten werden ebenfalls nicht
gestattet. Diese Anlagen werden gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes, weil hierfiir kein Bedarf gegeben ist und au3erdem Immissionskonflikte be-
zlglich der Wohn- und Erholungsnutzung zu erwarten waren. Besonders der Ziel- und Quell-
verkehr der oben aufgefiihrten Nutzungen kdnnte zu nicht gewiinschten Belastungen — ins-
besondere auch zur Nachtzeit - fiihren.

3.2.1.3 Betriebswohnungen

Um das Wohnen im eingeschrankten Gewerbegebiet auf das durch betriebliche Notwendig-
keiten bedingte Mal3 zu reduzieren, zum Ausschluss von méglichen Immissionsschutzprob-
lemen und zur Verbesserung der Bestimmtheit sowie Klarheit der Textfestsetzunges wurde
geregelt, dass pro Betrieb nur die Einrichtung von maximal einer Betriebswohnung statthaft
ist.

Nach der in der Literatur vertretenen Auffassung ware ein genereller Ausschluss von Be-
triebswohnungen ohne das zwingende stadtebauliche Griinde vorliegen, nach § 1 VI BauN-
VO rechtswidrig und wirde gegen das Abwagungsgebot verstof3en, da immer wieder die
speziellen Erfordernisse konkreter Unternehmens den Bau von Wohnungen fir Betriebsleiter
usw. erforderlich machen kénnen.

Im Rahmen einer konkreten Bauvoranfrage wurde Ende 2020 von den stadtischen Gremien
entschieden, die Verwaltung zu beauftragen, den Entwurf des Bebauungsplanes ,Farenau-
Acker-Mittelwald® dahingehend zu andern, dass dort anstelle der bisher vorgesehenen Griin-
flache zwischen dem Gewerbe- und dem allgemeinen Wohngebiet ein eingeschrénktes Ge-




werbegebiet vorgesehen wird. Dieser Beschluss wurde in der fortgeschriebenen Planzeich-
nung umgesetzt.

3.2.1.4 Wegfall der privaten Grinflache zwischen dem eingeschrénkten Gewerbe —und
dem allgemeinen Wohngebiet

Im Rahmen einer konkreten Bauvoranfrage wurde Ende 2020 von den stadtischen Gremien
entschieden, die Verwaltung zu beauftragen, den Entwurf des Bebauungsplanes ,Farenau-
Acker-Mittelwald“ dahingehend zu &ndern, dass dort anstelle der bisher vorgesehenen Grun-
flache zwischen dem Gewerbe- und dem allgemeinen Wohngebiet ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet vorgesehen wird. Dieser Beschluss wurde in der fortgeschriebenen Planzeich-
nung umgesetzt.

3.2.2 Dorfgebiet

Wesentlich fir den Charakter eines Dorfgebietes ist, dass dort Wirtschaftsstellen land- oder
forstwirtschaftlicher Betriebe vorhanden sind oder gezielt angesiedelt werden sollen. Dane-
ben sind das Wohnen und ggf. auch das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche
Verwendungszwecke zulassig. Daraus folgt, dass vorrangig auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe — hier des Reiterhofs — einschlieRlich ihrer Entwicklungsmog-
lichkeiten Ricksicht zu nehmen ist. Um diesen Anforderungen gerecht zu werden, wurde das
bisherige Dorfgebiet um die beiden westlich angrenzenden Wohnbaugrundstticke erweitert.

Die Zulassigkeiten im bestehenden Dorfgebiet wurden auf Grund der N&he zu dem unmit-
telbar benachbarten allgemeinen Wohngebiet auf solche Nutzungen beschrankt, die einer-
seits mit dieser Gebietsausweisung vertraglich sind und andererseits den Bestand (Reiter-
hof) schitzen und zukinftige Entwicklungsmaoglichkeiten erdffnen. Auch hier wurden alle
besonders verkehrsintensiven oder in der Nachtzeit stattfindenden Verwendungen ausge-
schlossen.

3.2.3 Nutzungsausschlisse im Dorf- und eingeschrankten Gewerbegebiet

Gemall 8 1 VI und § 1 IX BauNVO wird bestimmt, dass im eingeschrankten Gewerbegebiet
und im Dorfgebiet Einzelhandel nur eingeschrankt zugelassen sowie Vergniigungsstatten fur
die Zukunft ausgeschlossen werden bzw. nur noch unter den im Bebauungsplan definierten
Rahmenbedingungen zulassig sind:

3.2.3.1 Einzelhandel

a) Aus der Festlegung der abgegrenzten Innenstadt von Montabaur als Hauptgeschéftsbe-
reich (zentraler Versorgungsbereich) folgt, dass zur langfristigen Starkung und zukinftigen
Fortentwicklung dieser Zone nur dort der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten - ver-
gleiche Sortimentsliste - zulassig ist.

Die zum Schutz dieses Bestandes und der zukinftigen Entwicklung der Innenstadt be-
schlossene Einzelhandelskonzeption erlangt erst durch eine Ubernahme in die textlichen
Festsetzungen der Bebauungsplane Rechtsverbindlichkeit und ist dann sowohl von den
Bauherren als auch der Bauaufsichtsbehorde der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises
als unmittelbar geltendes Ortsrecht entsprechend anzuwenden.




b) Fur den Bereich des Baugebietes "Farenau-Acker-Mittelwald", welches unstreitig aul3er-
halb des Hauptgeschéftsbereichs - zentraler Versorgungsbereichs - liegt, folgt daraus, dass

- Einzelhandel jedweder Art grundsatzlich unzuldssig ist.

- Ausnahmsweise kann ein im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang
mit einem Gewerbe-, Handwerks- oder Industriebetrieb stehender Verkauf von Waren zuge-
lassen werden, die der Betrieb vor Ort selbst herstellt, ver- oder bearbeitet oder repariert. Um
Beeintrachtigungen des Hauptgeschéftsbereichs zu vermeiden, wird die dafir zulassige Ver-
kaufsflache auf maximal 25 % der gewerblich genutzten Gebaudegrundflachen - ohne Lager-
oder Stellplatze, Zufahrten usw. -, jedoch maximal 350 m? Verkaufsflache bestimmt.

- Dartiber hinaus wird die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von
maximal 400 m2 zur unmittelbaren und wohnortnahen Versorgung der Bewohner des Stadt-

teils Horressen mit Gutern des taglichen, kurzfristigen Bedarfs ermdglicht.

Entsprechend dem aktualisierten Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur vom Dezember
2020 sind darunter ausschlieR3lich folgende Artikelgruppen zu verstehen:

Definition |nnenstadté::?n::|nht:arsorgungsrelevanta Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

WZ-Nr.** Bezeichnung WZ-Nr.** Bezeichnung

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente***)

47111 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren Ausnahme: Getrankefachmarkte

47.11.2 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener
Art, Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke und Tabakwaren

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel, (ohne kosmetische Erzeugnisse
und Parfimerieartikel)
aus 47.789  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

45.32.0 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und
—zubehor, Autokindersitze

- unter den Begriff des Einzelhandels fallt nur der Verkauf an Endverbraucher. Der reine
GroRRhandel, d. h. VerauRerung Uberwiegend an Wiederverkaufer oder gewerbliche Kunden,
wird von der entsprechenden Regelung in den textlichen Festsetzungen nicht erfasst.

3.2.3.2 Vergnugungsstatten

Nach der in Literatur und Rechtsprechung vertretenen Auffassung versteht man unter Ver-
gnigungsstatten — mit einer jeweils standortgebundenen Betriebsstétte — gewerbliche Nut-
zungsarten, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache des Sexual-, Spiel-
und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung wid-
men. Unbestritten fallen unter diese Begriffsbestimmung Wettbiros, Spielhallen, Spielkasi-
nos und Spielbanken, alle Arten von Discotheken und Nachtlokalen wie Varietes, Nacht- und
Tanzbars, alle anderen Tanzlokale und —cafes, Striptease-Lokale, Sex-Kinos, Peep-Shows,
Swinger — Clubs und artverwandte Betriebe.




a) Trading- Down- Effekt

Durch den Ausschluss von Vergnugungsstétten wird insbesondere ein Schutz der vorhande-
nen Wohnbebauung vor den nachteiligen Auswirkungen solcher Einrichtungen — Sicherung
der Wohnruhe vor allem zur Nachtzeit usw. — und der ansassigen Gewerbebetrieben vor
einem moglichen Trading- Down- Effekt, der eintreten kann, wenn neue Nutzungen nicht
mehr zur Nachfrage und dem Ubrigen Angebot des Standortes passen und damit den bishe-
rigen Gebietscharakter negativ beeinflussen, sichergestellt. Nicht nur Leerstande sind ein
Indikator fir einen Trading-Down-Effekt. Auch vermietete Gewerbeeinheiten kénnen proble-
matisch sein, wenn ihre Nutzung nicht zur Nachfrage und zum Utbrigen Angebot des Standor-
tes passt. Die Chance ist grof3, dass sie zu potenziellen kiinftigen Leerstdnden werden oder
nach und nach hochwertige Angebote durch Billiganbieter ersetzt werden. Prominente Bei-
spiele dafiir sind Spielhallen und &hnliches. Auch das kann zu einem Imageverfall des Stan-
dortes beitragen.

Am Ende dieser Entwicklung stehen Wohnungs- oder sonstige Leerstande. Sie haben kurz-
und langfristige Folgen. Zuerst machen sich Umsatzeinbul3en bei den Eigentiimern leer ste-
hender Immobilien bemerkbar. Dadurch sinkt die Féhigkeit, in die eigene Immobilie zu inves-
tieren. Notwendige Modernisierungen und Anpassungen an die konkrete Nachfrage bleiben
aus. Das kann zur Folge haben, dass potenzielle Investoren dem Standort fernbleiben, weil
das Immobilienangebot nicht ihren Anforderungen entspricht.

Eine Haufung von Leerstédnden strahlt negativ auf die Umgebung aus und setzt damit einen
Prozess in Gang, der in der Folge weitere Leerstande produziert und zum Funktionsverlust
oder im schlimmsten Fall zu einer Verédung fuihren kann. Trading Down ist also ein Kreis-
lauf, dem nur mit gezielten MaRnahmen begegnet werden kann.

Ein "Trading-Down-Effekt" liegt also dann vor, wenn es auf Grund der Verdrangung von bis-
herigen Nutzungen — Wohnen, Dienstleistern, Blros usw. - und eines Riickgangs der ge-
wachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt durch Vergnigungsstatten zu einem Qualitats-
verlust in bestimmten Quartieren kommt.

(Vgl. dazu OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 25.03.2014 - 2 A 2679/12 -,Bayrischer
VGH, Urteile vom 24. Méarz 2011 - 2 B 11.59 und vom 15. Dezember 2010 - 2 B 09.2419 -,
BVerwG, Beschluss vom 10. Januar 2013 - 4 B 48.12 -, VGH Baden-Wirttemberg, Urteil v.
28.1.2005 - 8 S 2831/03 -.)

b) Voraussetzungen fur einen Nutzungsausschluss

Ein "Trading-Down-Effekt" wird insbesondere durch die Konkurrenzsituation zwischen Be-
trieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertrags-
starke - wie z. B. Spielhallen, Wettbiros usw. - sowie "normalen" Betrieben oder Wohnnut-
zungen mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke ausgeltst.
Denn der Wettbewerb um Immobilien zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirt-
schaftlicher Potenz fiihrt tendenziell zu einer Erhéhung der Grundstiicks- und Mietpreise und
damit zu einer Verdrangung von Branchen mit schwacherer Finanzkraft - vgl. OVG Rh.-Pf.,
Urteil vom 11. Mai 2005 - 8 C 10053/05 -.
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Fur den Bereich der Bauleitplanung ist geklart, dass die Verhinderung eines "Trading-Down
Effekts" einen besonderen stadtebaulichen Grund im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO darstellt,
der den Ausschluss von Vergnigungsstatten in Kern-, Gewerbe - und Dorfgebieten rechtfer-
tigen kann. Ob ein solcher "Trading-Down-Effekt" zu bejahen ist, beurteilt sich nach den kon-
kreten Umstanden der stadtebaulichen Konfliktlage, die es mit der (Anderungs-)Planung zu
bewaltigen gilt. Das Bundesverwaltungsgericht geht in diesem Zusammenhang allerdings
davon aus, dass es einem allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungssatz entspricht, dass sich
Vergnugungsstéatten negativ auf inre Umgebung auswirken kénnen - vgl. BVerwG, Beschluss
vom 4. September 2008 - 4 BN 9.08 -.

Fir die Rechtfertigung eines Ausschlusses von bestimmten Vergnigungsstéatten in einem
Gewerbe — oder Dorfgebiet nach § 1 Abs. 9 BauNVO ist daher der strenge Nachweis eines
"Trading-Down-Effekts" nicht erforderlich. Die Bauleitplanung ist zukunftsgerichtet und auf
Vorsorge ausgerichtet. Daher gentigt es fur die Annahme eines den Ausschluss von Ver-
gnlgungsstatten rechtfertigenden besonderen stadtebaulichen Grunds im Sinne des § 1
Abs. 9 BauNVO, wenn der Plangeber hiermit einer - wenn auch nach den konkreten Um-
standen - abstrakt auf der Grundlage allgemeiner stadtebaulicher Erfahrungssatze drohen-
den Gefahr eines Attraktivitatsverlusts und einer Imageverschlechterung und letztlich des
"Umkippens" des Gewerbe- oder Dorfgebiets in ein Vergniigungsviertel begegnen will.

Es ist also erforderlich, im Rahmen der jeweiligen Planung auf den Einzelfall bezogene kon-
krete, zutreffende und nachvollziehbare (besondere) stadtebauliche Grinde zu benennen,
auf denen die Planungsentscheidung der Gemeinde beruht. Nachvollziehbare stadtebauliche
Grunde stellen dabei insbesondere die in 81 Abs.6 BauGB genannten Grinde fur eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung dar.

Dies ist im vorliegenden Fall eindeutig zu bejahen. Die angestrebte Regelung dient insbe-
sondere dem allgemeinen Schutz gesunder Wohnverhaltnisse, der Erhaltung sozial stabiler
Bewohner- und Nutzerstrukturen des betroffenen Quartiers, den Interessen der Wirtschaft
am Erhalt der derzeitigen hochwertigeren Angebotsgestaltung sowie der Investitionsbereit-
schaft und allgemein der Sicherung des beschriebenen stadtebaulich wiinschenswerten und
gewachsenen Gebietscharakters.

Beachtlich ist auch, dass das eingeschrankte Gewerbe- und das Dorfgebiet sich unmittelbar
am Schulweg zur an der Buchenstral3e gelegenen Wald (Grund) schule befinden, so dass
auch der Schutz der Schulkinder einen solchen Ausschluss rechtfertigt.

Damit sind wesentliche Voraussetzungen fiir eine Zunahme dieser Betriebsformen gegeben,
die zu Lasten der etablierten Unternehmen und vor allem der Wohnbevélkerung gehen wir-
de. Eine bauplanungsrechtliche Steuerung durch ist daher zwingend geboten.

3.2.4 Allgemeines Wohngebiet
Dieser Teilbereich soll vorwiegend dem Wohnen dienen, wobei jedoch neben der Hauptnut-

zungsart ,Wohngebaude” weitere, das Wohnen erganzende und gleichzeitig nichtbeeintrach-
tigende Nutzungsarten zulassig sind.
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Unter dieser Pramisse wird fir diese Flache ein einheitliches ,Allgemeines Wohngebiet®
(WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Dort sind neben Wohngebauden die in § 4 Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO genannten Laden sowie
die in 8 4 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO genannten nicht stérenden Handwerksbetriebe zuléassig
(8 1 Abs. 5 BauNVO). Damit soll zwar dem grundsatzlich vorherrschenden Wohncharakter,
gleichzeitig aber auch der Nahe zum eingeschrankten Gewerbe- sowie dem Dorfgebiet und
der sich daraus ergebenden Vorbelastung Rechnung getragen werden.

Die in 8 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO genannten Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke
sowie Schank- und Speisewirtschaften werden nicht zugelassen, weil kein Bedarf gegeben
ist und aulRerdem Immissionskonflikte beziiglich der Wohnungsnutzung — insbesondere zur
Nachtzeit - zu erwarten wéaren.

Die in 8§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Einrichtungen werden
ebenfalls nicht gestattet. Die dort genannten Betriebe des Beherbergungswesens, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, weil hierfur kein Bedarf gegeben ist und aul3erdem
Immissionskonflikte bezlglich der Wohn- und Erholungsnutzung zu erwarten waren. Beson-
ders der Ziel- und Quellverkehr der oben aufgefihrten Nutzungen kénnte zu nicht gewlinsch-
ten Belastungen fuhren.

3.2.5 Sportanlagen / Privater Park-/Lagerplatz

Entlang der BuchenstralBe finden sich im Anschluss an das Dorfgebiet verschiedene
Sportstatten — Hallen und Reitplatz des Vereins der Reiter und Pferdefreunde 1965 e.V.
und der Tennisplatz mit Vereinsheim des TC Mittelwald — und eine gréRere Freifldche,
die vom Reitverein im Rahmen eines Erbpachtvertrages als temporarer Park- und La-
gerplatz —insbesondere bei gréReren Veranstaltungen — genutzt wird.

Diese Bereiche wurden grundsatzlich entsprechend der aktuellen Verwendungq festge-
setzt — lediglich auf den Grundstucken Flur 15, Parzellen 2453/6 (tlw.), 654 — 656 —
wurde der Neubau einer eingeschossigen Reithalle zugelassen.

Auch beim MalRR der baulichen Nutzung wurden bestandsbezogene Regelungen — ein-
geschossig, Beschrankung der tberbaubaren Grundflache auf die vorhandenen bzw.
geplante Gebaudesituation —vorgenommen.

Es dirfen dort nur Gebaude errichtet werden, die der jeweiligen Zweckbestimmung —
Sportanlagen/Tennisplatz/Reitplatz/Reithalle — entsprechen. Eine Bebauung des priva-
ten Park-/Lagerplatzes ist ausgeschlossen.

3.3 Mal3 der baulichen Nutzung - 88 9 I Nr. 1 BauGB und 18 ff. BauNVO -
3.3.1 Allgemeines

Die Bestimmungen zum Mal3 der baulichen Nutzung im eingeschréankten Gewerbe-, Dorf -
sowie dem allgemeinen Wohngebiet orientieren sich an der Umgebungsbebauung, den tat-




sachlichen Verhaltnissen auf den fraglichen Grundstliicken, angemessenen Erweiterungs-
maoglichkeiten und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Sie greifen dartber hinaus die bisherigen Regelungen der nicht in Kraft getretenen Bebau-
ungsplanentwiirfe auf, die in den letzten Jahrzehnten auch den Rahmen bei der Genehmi-
gung von Bauvorhaben gebildet haben.

3.3.2 Eingeschréanktes Gewerbegebiet

Es wird daher vorgeschlagen, die Grundflachenzahl auf 0,6, die Geschossflachenzahl auf
1,2, die Anzahl der zuléassigen Vollgeschosse auf maximal Il und die Firsthohe auf hochstens
9,00 m, germessen vom tiefsten Punkt des natirlichen Gelandes am Gebaude festzuschrei-
ben. Dies insbesondere deshalb, da die Geb&ude im eingeschrankten Gewerbegebiet nur
Hohen zwischen 5 — maximal 8,50 m aufweisen — Quelle RLP 3d -, so dass die Bestimmung
der Fristhohe auf 9,00 m ausreichend ist.

Fur Anbauten wurde eine besondere Regelung eingefiihrt, die — auch unter Uberschreitung
der vorgenannten Hohenbeschrankung — hodhengleiche Erweiterungen und Anbauten zu-
lasst.

Als unterer Bezugspunkt der Firsthohen gilt allgemein der talseits tiefste Punkt der Haus-
grundflache (Schnittpunkt AuBenwand/Urgelénde). Oberer Bezugspunkt fiir die Firsthéhe ist
die obere Dachbegrenzungslinie.

3.3.3 Dorfgebiet

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die vorhandene Bebauung und
die bisherigen Regelungen des Bebauungsplanentwurfs bestimmt.

Aufgrund der fur eine Bebauung zur Verfiigung stehenden Flachen und unter Bertcksichti-
gung des Bestands- und Vertrauensschutzes soll es bei der Festsetzung der bisherigen
Grund- und Geschossflachenzahlen 0,4 bzw. 0,8 verbleiben.

Damit werden sowohl der vorgefundene Geb&udebestand als auch angemessene, grof3zugi-
ge Erweiterungsmoglichkeiten gesichert. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal
zwei begrenzt.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung darf die maximal zulassige Firsthhe 9,00 m
nicht Gberschreiten — Hohe der vorhandenen Bebauung zwischen 5,20 m — 8,30 m/Quelle
RLP 3d -. Damit soll unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse die absolute Hohenent-
wicklung der neuen Gebaude im Plangebiet gesteuert werden.

Fir Anbauten wurde eine besondere Regelung eingefiihrt, die — auch unter Uberschreitung
der vorgenannten Hohenbeschrankung — hodhengleiche Erweiterungen und Anbauten zu-
lasst.

Als unterer Bezugspunkt der Firsthdhen gilt allgemein der talseits tiefste Punkt der Haus-
grundflache (Schnittpunkt AuRenwand/Urgel&nde). Oberer Bezugspunkt fiir die Firsthéhe ist
die obere Dachbegrenzungslinie.




3.3.4 Allgemeines Wohngebiet - WA und WA 1 -

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen durch die vorhandene Bebauung und
die bisherigen Regelungen des Bebauungsplanentwurfs bestimmt.

Aufgrund der fur eine Bebauung zur Verfiigung stehenden Flachen und unter Bertcksichti-
gung des Bestands- und Vertrauensschutzes soll es bei der Festsetzung der bisherigen
Grund-und Geschossflachenzahlen 0,4 bzw. 0,8 im WA und 0,4/1,0 im WA 1 verbleiben.

Damit werden sowohl der vorgefundene Gebaudebestand als auch angemessene, grof3zugi-
ge Erweiterungsmoglichkeiten gesichert. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal
zwei im WA und drei im WA 1 begrenzt.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung darf die maximal zulassige Firsthéhe 11,00 m
nicht tberschreiten — Hohe der vorhandenen Bebauung zwischen 6,70 m — 10,80 m/Quelle
RLP 3d -. Damit soll unabh&ngig von der Anzahl der Vollgeschosse die absolute Hohenent-
wicklung der neuen Gebaude im Plangebiet gesteuert werden.

Fur Anbauten wurde eine besondere Regelung eingefiihrt, die — auch unter Uberschreitung
der vorgenannten Hohenbeschrankung — hdhengleiche Erweiterungen und Anbauten zu-
lasst.

Als unterer Bezugspunkt der Firsthohen gilt allgemein der talseits tiefste Punkt der Haus-
grundflache (Schnittpunkt AuRenwand/Urgelénde). Oberer Bezugspunkt fiir die Firsthéhe ist
die obere Dachbegrenzungslinie.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen soll die Entstehung einer massiven und verdichteten
Bebauung unterbunden und der grof3ziigige Bebauungscharakter erhalten bleiben.

2.5 Bauweise - 88 9 I Nr. 2 BauGB i.V.m. 22 BauNVO -

2.5.1 Im eingeschrankten Gewerbegebiet und im Dorfgebiet wird eine abweichende Bauwei-
se festgesetzt, d.h. es darf ohne Langenbegrenzung, aber unter Einhaltung der seitlichen
Grenzabstande gebaut werden.

2.5.2 Im allgemeinen Wohngebiet wird nur die offene Bauweise nach § 22 BauNVO zuge-
lassen, d.h. die einzelnen Gebaude durfen maximal 50 m lang und missen mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden.

Die vorgefundene Struktur soll beibehalten werden, wobei im allgemeinen Wohngebiet je-
doch nicht nur Einzel-, sondern auch Doppel- und Reihenhauser aus Griinden des in § la
Abs. 1 BauGB verankerten Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
zugelassen werden sollen. Es werden daher gemald § 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzel- Rei-
hen- und Doppelhauser (EDH) zugelassen.

Da bereits eine Hausgruppe errichtet wurde, soll diese Bebauungsmaoglichkeit auch anderen
Bauherren eingeraumt werden. Im WA 1 bleibt es bei der Festsetzung von Einzel- und Dop-
pelhdusern.




Hinweis:

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts entsteht ein Doppelhaus, wenn
zwei Gebaude auf benachbarten Grundstiicken durch Aneinanderbauen an der gemeinsa-
men Grundsticksgrenze zu einer Einheit zusammengefligt werden.

2.6 Hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten - § 9 I Nr. 6 BauGB —

Die hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen soll unter Berlcksichtigung der vorgefundenen
Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe zur Reduzierung zukunftiger Konfliktpotentiale und
unter Beachtung des Grundsatzes der gegenseitigen Ricksichthahme begrenzt werden.
Daher werden im eingeschrankten Gewerbegebiet maximal 1 Betriebswohnung, im Dorfge-
biet und im allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich nicht mehr als drei Wohnungen pro Ein-
zelhaus sowie im WA 1 nicht mehr als 6 Wohnungen pro Einzelhaus zugelassen.

Im WA wurde die Anzahl der Wohneinheiten erganzend auf 1 pro Doppel- bzw. Reihenhaus
und im bereits starker verdichtet bebauten WA 1 auf 2 pro Doppelhaushélfte bestimmt.

Zur Minimierung moglicher Auswirkungen der vom angrenzenden Hochwald ausgehenden
abstrakten Baumwurfgefahren wird die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Gebaude
in einem Gelandestreifen von 25 m Breite parallel zum Waldrand — siehe Planeintrag - auf
maximal 2 bestimmt.

Nach der einschlagigen Rechtsprechung kann die Festsetzung nur in Bezug auf das jeweili-
ge Gebaude, nicht auf das Baugrundstick, erfolgen. Fir eine solche Festsetzung ist deren
ZweckmaRigkeit aus den spezifischen stadtebaulichen Gegebenheiten abzuleiten. Es sollen
lediglich Ein- bis Dreifamilienwohnh&user entstehen, da eine Zunahme des Stra3enverkehrs
durch die Errichtung von Mehrfamilienhausern und die damit verbundenen Mietwohnungen
stadtebaulich nicht gewiinscht wird.

3. Baumfallgrenze
3.1 Einschléagige Rechtsprechung
3.1.1 Bundesverwaltungsgericht

Sollte die Beschwerde dagegen so zu verstehen sein, daf3 eine Waldrandbebauung geman
§ 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB wegen der (abstrakten) Baumwurfgefahr generell unzulassig sei,
so koénnte ihr nicht gefolgt werden. Wie das Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat, stel-
len hohe Baume neben einer Bebauung keinen stadtebaulichen Mi3stand dar; dies ist viel-
mehr durchaus Ublich und kann stadtebaulich sogar erwiinscht sein. Soweit eine Bebauung
des Waldrandes durch landesrechtliche Vorschriften verboten ist, dienen diese Vorschriften,
wie das Berufungsgericht irrevisibel ausgefuhrt hat, nicht der Wahrung gesunder Wohnver-
haltnisse im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB, sondern anderen Zwecken, insbesondere
der Vermeidung der Waldbrandgefahr.

(BVerwG, Beschluss vom 18. Juni 1997 — 4 B 238/96 —, Rn. 8, juris)




3.1.2 OVG Rheinland - Pfalz

Hinsichtlich der hier in Rede stehenden Gefahrenlage durch das Heranriicken einer Wohn-
bebauung an einen Wald wird in den Landern, deren Landesbauordnungen keine speziellen
Regelungen zum Waldabstand baulicher Anlagen enthalten — wie etwa 8 4 Abs. 3 der ba-
den-wirttembergischen Bauordnung, wonach zwischen Bebauung und Wald grundsétzlich
ein Abstand von 30 m einzuhalten ist —, sondern in denen — wie in Rheinland-Pfalz, aber
wohl auch in allen anderen L&ndern — eine Versagung der Baugenehmigung wegen Baum-
wurfgefahr nur auf die baupolizeiliche Generalklausel gestiitzt werden kann, wohl einheitlich
davon ausgegangen, dass keine starren Mindestabstdnde gelten, sondern auf die Gegeben-
heiten des jeweiligen Einzelfalles abzustellen ist (so auch das Senatsurteil vom 9. Juni 1993,
a.a.0., m.w.N.). Es kommt danach darauf an, ob ein Gebaude nach der konkreten ortlichen
Situation etwa bei Sturm tatséchlich durch umstiirzende Baume getroffen werden kann (so
etwa Jeromin, a.a.0., Rn. 26 a). Dabei sind nach wohl einhelliger Meinung insbesondere die
Art der Bepflanzung, die Geldndeausformung sowie die Art und Nutzung der baulichen Anla-
ge zu berlcksichtigen (OVG RP, Urteil vom 9. Juni 1993, a.a.0O. sowie auch z.B. Sanger,
a.a.0., S. 422 und Jeromin, a.a.0.).

Der Senat halt im Ubrigen an seiner Rechtsprechung fest, dass aufgrund sachverstéandiger
Erfahrungen je nach Sachlage (Baumhdhe, Stammhdhe, Flach- oder Tiefwurzler, Bodenart)
ein mittlerer Erfahrungswert von 25 m fir den erforderlichen Mindestabstand angenommen
werden kann, wobei besondere Umstande des Einzelfalls eine Verringerung und ggf. auch
eine VergroRerung eines solchen Mindestabstands gebieten kdnnen (so das Senatsurteil
vom 9. Juni 1993, a.a.0.; Wolf, a.a.O., Rn. 44; Jeromin, a.a.0., Rn. 26 a).
(Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 24. Mai 2017 — 8 A 11822/16 —, Rn. 48
- 56, juris)

3.1.3 Auswirkungen

3.1.3.1 Es ist also im jeweiligen Einzelfall zu klaren, ob eine konkrete oder nur abstrakte
Baumwurfgefahr vorliegt. Eine konkrete Gefahr wird allgemein dann angenommen, wenn ein
Schaden bei ungehindertem Ablauf des objektiv zu erwartenden Geschehens im konkret zu
beurteilenden Einzelfall in Gberschaubarer Zukunft mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ein-
tritt (VGH Munchen, Urt. v. 28.12.1998 - 14 B 95.1255 Rn. 23). Welche Kriterien zur Beurtei-
lung der Baumwurfgefahr herangezogen werden kénnen, fiihrt das OVG Koblenz in seiner
Entscheidung aus. Diese Auflistung ist aber auch nach Ansicht des Gerichts nicht abschlie-
Bend. Fir eine stabile Bestockung kénnen auch folgende Kriterien sprechen: Einzelstehen-
de, an den Freistand schon gewothnte Baume; tiefgriindige Bdden; der Hauptsturmrichtung
zugewandte Waldrander; ein gesunder Zustand der Baume und eine besondere Standfestig-
keit aufgrund von Baumart, Alter und Hohenentwicklung (Bayerisches Staatsministerium des
Innern, Schreiben vom 11.07.1986 Nr. Il B7-4101-4.21, n.v., zitiert nach Busse/Kraus in: Si-
mon/Busse, BayBO, Teil D. Anhang Nr. 81).

3.1.3.2 Das OVG Koblenz liefert in seiner Entscheidung fir die Praxis hilfreiche Antworten
auf die Frage nach der Berticksichtigung und der Beurteilung einer Baumwurfgefahr im Bau-
genehmigungsverfahren. Auch im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans kann
sich das Problem einer Baumwurfgefahr stellen und zu der Frage fihren, ob eine Baum-
wurfgefahr der Aufstellung eines Bebauungsplans entgegensteht. Gemal3 § 1 Abs. 7 BauGB




sind in der Abwagung die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen. Zu den abwéagungsrelevanten Belangen gehdren gemaf § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung. Mit Blick auf die zitierte Rechtspre-
chung ist davon auszugehen, dass eine nur abstrakte Baumwurfgefahr der Festsetzung ei-
nes Baugebiets jedenfalls nicht entgegensteht. Diese Sicht entspricht auch der Ansicht des
VGH Muinchen. In seiner Entscheidung vom 29.10.1998 hatte der VGH Minchen uber die
Wirksamkeit eines Bebauungsplans zu entscheiden, der als Art der baulichen Nutzung ein
allgemeines Wohngebiet festsetzte. Teilweise grenzten die Bauparzellen unmittelbar an ein
bewaldetes Grundstick mit Baumen von 20 m bis 30 m Héhe an. Der VGH Minchen hielt
die diesem Bebauungsplan zugrunde liegende Abwagung wegen der Baumwurfgefahr nicht
fur fehlerhaft, da nach den tatsachlichen Feststellungen nur eine abstrakte Baumwurfgefahr
bestand und eine Waldrandbebauung in diesem Fall nicht generell unzulassig sei (VGH
Munchen, Urt. v. 29.10.1998 - 2 N 95.2824 Rn. 37).

Die Frage, ob eine konkrete Baumwurfgefahr der Wirksamkeit eines Bebauungsplans entge-
gensteht, hat die Rechtsprechung bislang nicht entschieden. Es spricht aber einiges daflr,
dass ein Bebauungsplan jedenfalls grundsatzlich auch bei dem Vorliegen einer konkreten
Baumwurfgefahr wirksam beschlossen werden kann. Allerdings kénnen im Bebauungsplan
keine MaRRnahmen zum Schutz vor Baumwurf festgesetzt werden, da es dafir an einer
Rechtsgrundlage fehlt. Gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sollen aber im Bebauungsplan Fla-
chen gekennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aullere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind. Es spricht einiges dafir, dass diese Regelung auch fir Fla-
chen gilt, die einer Baumwurfgefahr ausgesetzt sind. Nach Ansicht der Rechtsprechung han-
delt es sich bei einer Kennzeichnung gemaf 8 9 Abs. 5 BauGB aber nicht um eine Festset-
zung; die Kennzeichnung hat nur eine Hinweis- und Warnfunktion (OVG Mdunster, Urt. v.
24.09.2004 - 10a D 30/02.NE Rn. 42). Kennzeichnungen sind nicht Bestandteil der Satzung,
bestimmen nicht die zulassige Bodennutzung und sind nicht Ausdruck des planerischen Wil-
lens der Gemeinde. Sie unterliegen auch nicht dem Abwagungsgebot und kénnen nicht im
Wege der Normenkontrolle fir unwirksam erklart werden. Das Fehlen einer Kennzeichnung
kann daher nicht zur Unwirksamkeit eines Bebauungsplans fliihren (OVG Koblenz, Urt.
13.06.1984 - 10 C 4/83 - NVwZ 1986, 56, 56).

Die Gemeinde muss sich mit der konkreten Baumwurfgefahr aber jedenfalls in der Abwa-
gung auseinandersetzen. Nach dem dabei zu bericksichtigenden Gebot der Konfliktbewalti-
gung hat zwar jeder Bebauungsplan grundsatzlich die von ihm geschaffenen oder ihm zure-
chenbaren Konflikte zu I6sen. Die Verlagerung von Problemlésungen auf ein nachfolgendes
Verwaltungsverfahren ist aber nicht ausgeschlossen. Nach Ansicht des BVerwG kann eine
Gemeinde von der abschlieBenden Konfliktbewaltigung Abstand nehmen, wenn bei voraus-
schauender Betrachtung die Durchfiilhrung der als notwendig erkannten Konfliktlésungs-
mallnahmen aul3erhalb des Planungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der Pla-
nung sichergestellt und zu erwarten ist (BVerwG, Beschl. v. 02.04.2008 - 4 BN 6/08 Rn. 5;
Beschl. v. 08.11.2006 - 4 BN 32/06 Rn. 10; Beschl. v. 14.07.1994 - 4 NB 25/94 Rn. 5). Fur
eine ausreichende Sicherstellung in diesem Sinne ist insbesondere erforderlich, dass sich
der Plangeber der Unterschiede zwischen einer planerischen Entscheidung und einer ge-
bundenen Baugenehmigung bewusst ist (OVG Munster, Urt. v. 03.09.2009 - 10 D 121/07.NE
Rn. 206). Die Gemeinde muss erkennen, dass nicht alles, was auf Ebene der Planung fest-




gesetzt werden kann, auch auf Ebene der Baugenehmigung, auf die grundsatzlich ein An-
spruch besteht, durchgesetzt werden kann. Ist aber eine ausreichende Konfliktbewdltigung
auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens mdglich, kann die Umsetzung von Konfliktlo-
sungsmaflnahmen auch in dieses Verfahren verlagert werden. Diese Grundséatze gelten
auch im Hinblick auf eine konkrete Baumwurfgefahr. Ist das Problem — durch entsprechende
MalRnahmen bzw. Forderungen — im Baugenehmigungsverfahren zu l6sen, steht die Baum-
wurfgefahr der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht entgegen.

(Thies, jurisPR-UmwR 7/2017 Anm. 3)

3.1.4 Situation im Baugebiet ,,Farenau-Acker-Mittelwald“

3.1.4.1 Das nahezu vollstandig aufgesiedelte Baugebiet — es sind nur noch zwei Bauplatze
frei, die teilweise in die Baumfallzone ragen; fur eines dieser Grundstiicke wurde im Septem-
ber 2019 bereits eine Baugenehmigung erteilt - befindet sich in unmittelbare Nahe der Mon-
tabaurer Hohe, eines lberwiegend im stadtischen Eigentum stehenden Waldgebietes. Der
geschlossene Hochwald wird lediglich durch eine etwa 9 m breite Strale — Buchenweg —
vom Wohnbaugebiet getrennt. Die tatsachlichen Abstédnde zwischen den Baumen und der
tatséchlich in den letzten 50 Jahren entstandenen Wohnh&user betragen zwischen 12 und
19 m. Bisher ist noch zu keinen Gefahren durch umstiirzende Baumen o0.a. gekommen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist unter Beriicksichtigung der Vorgaben
der Rechtsprechung vertiefend zu klaren, ob eine konkrete Baumwurfgefahr besteht:

3.1.4.2 In der forstamtllchen Stellungnahme ist darzulegen, welcher konkrete Baumbestand
vorhanden ist, ob es sich um Flach- oder Tiefwurzler handelt und welche Endhéhen, d.h.
durchschnittliche Mittelnbhe im Zeitpunkt der Hiebreife sowie Stamm- und Kronenhohe, er-
reicht werden. Dariuiber hinaus ist darzustellen, ob es aus fachlicher Sicht Hinweise darauf
gibt, dass es zu friiheren Instabilitaten kommen kann.




Hinsichtlich der Bodenausformung und —beschaffenheit bleibt zu sehen, dass es sich sowohl
bei dem Wohngebiet als auch bei dem angrenzenden stadtischen Waldgrundstiick eher um
flaches und wenig geneigtes Gelande handelt, so dass besondere Gefahren bei Starkregen-
ereignissen, wie beispielsweise Hangrutschungen, weitestgehend ausgeschlossen werden
kénnen.

Hinzu kommt, dass die forstliche Planung vorsieht, denn Waldrand innerhalb der nachsten
10 bis 20 Jahre sukzessive zuriickzunehmen. Aus forstfachlicher Sicht erfolgt das nicht ab-
schnittsweise sondern durch fortschreitende ,,Ausdinnung® des Waldrandes. Langfristig wird
daher durch die Entnahme erntereifer Baume und die Entwicklung eines gestuften Wald-
rands_eine Entschéarfung der heutigen Situation und der baurechtlichen Auswirkungen eintre-
ten.

3.1.4.3 Was schlie3lich Art und Nutzung der zuléssigen Bauvorhaben angeht, fallt unter dem
Gesichtspunkt der Erheblichkeit einer moglichen Gefahr ins Gewicht, dass die Anzahl der
zulassigen Wohneinheiten pro Geb&ude in dem nach 8 9 V BauGB gekennzeichneten Ge-
landestreifen von 25 m Breite parallel zum Waldrand — siehe Planeintrag - auf maximal 2
bestimmt wurden. Daruber hinaus wurde bestimmt, dass die Aufenthaltsraume — Schlaf-,
Kinder- und Wohnzimmer — grundsatzlich auf der dem Waldrand abgewandten Seite anzu-
ordnen sind. Auch die AuRenwohnbereiche wie Terrassen usw. sind grundsatzlich auRerhalb
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 gegenliber der Stadt Montabaur als Eigentiimerin des angren-
zenden Waldes eine Haftungsausschusserklarung abzugeben.

3.1.4.4 AbschlieRend ist anzumerken, dass im Hinblick auf die zunehmenden Sturmereignis-
se Gefahren fir Leib und Leben sowie Sachen durch umstiirzende Baume bis zu dem ange-
sprochenen Umbau des Waldrandes nicht ausgeschlossen werden kénnen, jedoch in der
Abwagung zwischen den Interessen der betroffenen Eigentimer, der Risikobewertung und
im Hinblick auf den Gleichbehandlungsgrundsatz mit der Vielzahl der bereits baulich genutz-
ten Parzellen eine Bebauung des letzten freien Grundstlickes unter den in der Textfestset-
zung 3.5 definierten Regelungen zugelassen wird.

4. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Baugebietes kann — wie bisher — tGiber die Mainzer und die
BuchenstralRe sichergestellt werden.

5. Ver- und Entsorgung

Die Ver-und Entsorgung des Plangebietes in Bezug auf Schmutz- und Trinkwasser kann
durch die Verbandsgemeindewerke Montabaur gewahrleistet werden.




6. Altablagerungen

6.1 Der mittlere und ndrdliche Teil des Plangebietes Grundstiicke Flur 15, Parzelle
2468/29 — 2481/6 — umfasst zwei Kkartierte Altablagerungen — Erhebungsnummer
14304048-0202/Ablagerungsstelle Montabaur — Tennisplatz BuchenstralBe und Erhe-
bungsnummer 14304048-0203/Ablagerungsstelle Montabaur, Reitplatz Buchenstralle -.
Es handelt sich um einen Bereich, der zur Ablagerung von Siedlungsabféllen, Bauschutt,
Erdaushub usw. verwendet wurde und daher als altlastenverdéachtig eingestuft wurde. Der
fragliche Bereich wurde in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

X X

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

Eine Nutzung/Bebauung ist nur zuldssig, 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 konnten Standsicherheitsprobleme, Depo-
niegasbildung, Grundwasserverunreinigungen usw. sein. Weiterhin ist zu beachten, dass
durch die neue Nutzung eine spater erforderlich werdende Sanierung nicht beeintrachtigt
werden darf.

6.2 Im vorliegenden Fall wird der gré3te Teil der Altablagerung bereits seit Jahrzehnten bau-
lich genutzt:

- Auf den Grundsticken Flur 15, Parzellen 2468/29 — 2453/6 befindet sich ein Reitplatz.

- Auf dem Grundstiick Flur 15, Parzelle 2453/5 wurde aktuell eine neue Mehrzweckhalle er-
richtet, wahrend das Flurstick 2481/4 als Lager- und Parkplatz fur die angrenzenden Anla-
gen fir sportliche Zwecke verwendet wird. Diese Nutzung wurde auch im Bebauungsplan
festgeschrieben.

- Letztlich sind auf den Parzellen 2481/5 und 2481/6 Tennisplatze und ein dazugehdrendes
Sportlerheim entstanden.

6.3 Eine Uber die unter 5.2 beschriebene, bereits vorhandene bauliche Nutzung hinausge-
hende Gebrauch der Altablagerungsflachen schliel3t der Bebauungsplan aus und schreibt
lediglich die derzeitige Verwendung als Sportanlagen usw. fest.

7. Starkregen / Gewéasser

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im potentiellen Uberflutungsbereich bei Starkregen.
Fur kunftige Nutzungsé&nderungen wird daher eine entsprechend angepasste Bauweise emp-
fohlen.

Dort befindet sich aul3erdem der Stadtbach, ein Gewasser Ill. Ordnung, sowie ein weiteres
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 Genehmigungspflicht
von baulichen Anlagen — auch Einfriedungen usw. - nach § 31 Landeswassergesetz wird
hingewiesen.




Dartiber hinaus dirfen nach § 32 Wasserhaushaltsgesetz Stoffe an oberirdischen Ge-
wassern nur_so gelagert werden, dass nicht zu beflurchten ist, dass diese in das Ge-
wasser eingetragen werden und zu nachteiligen Veranderungen fuhren. Dies gilt auch
bei Niederschlagen, Starkregen oder Hochwasser. Au3erdem ist das Ablagern und das
nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstédnden, die den Wasserabfluss behindern,
die fortgeschwemmt oder durch Niederschlag ausgewaschen werden kénnen inner-
halb eines Abstandes von 10 m zum Gewasser untersagt.

8. Arten — und Naturschutz

8.1 Das Plangebiet grenzt an die FFH-Gebiete ,Montabaurer Hohe* und ,Westerwalder Kup-
penland an. Durch verschiedene Griinzlige ist ein Biotopverbund zwischen beiden Zonen
gegeben.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine neuen Bebauungsmaoglichkeiten eroff-
net und lediglich der vorgefundene Bestand — mit Ausnahme der Mdglichkeit einen bisheri-
gen Reitplatz mit einer Reithalle zu Gberbauen — festgeschrieben wird, ist die Erstellung einer
Vertraglichkeitsprifung und eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages entbehrlich.

Hinzu kommt, dass die pragenden Gehdlzbestdnde als Flachen mit Bindungen fur Bepflan-
zungen und fir die Erhaltung von Baumen, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern festgesetzt wurden.




8.2 Im Rahmen einer konkreten Bauvoranfrage wurde Ende 2020 von den stadtischen Gre-
mien entschieden, die Verwaltung zu beauftragen, den Entwurf des Bebauungsplanes
.Farenau-Acker-Mittelwald“ dahingehend zu andern, dass dort anstelle der bisher vorgese-
henen Grinflache zwischen dem Gewerbe- und dem allgemeinen Wohngebiet ein einge-
schranktes Gewerbegebiet vorgesehen wird. Dieser Beschluss wurde in der fortgeschriebe-
nen Planzeichnung umgesetzt.

9. Bebauungsplan der Innenentwicklung/Naturschutz
9.1 Allgemeines

Das Baugesetzbuch wurde zum 01.01.2007 erneut geéndert. U.a. wurde 8§ 13 a eingeflhrt,
der fir Bebauungsplane der Innenentwicklung, d.h. fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere Maflinahmen der Innenentwicklung, ein beschleunig-
tes Verfahren begriindet.

Nach der Legaldefinition in 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein "Bebauungsplan der Innen-
entwicklung" also ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient. In Abgrenzung zu
Bebauungsplanen, die gezielt Flachen au3erhalb der Ortslagen einer Bebauung zufiihren,
erfassen Bebauungsplane der Innenentwicklung solche Planungen, die der Erhaltung, Er-
neuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl.
8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Einbezogen sind auch solche Bebauungspléane, die der Umnutzung
von Bau- oder Griinflachen, der Uberplanung von AuRenbereichsinseln im Innenbereich o0.4.
dienen.

,Die in 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannten Beispiele der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderer vergleichbarer MaBhahmen knipfen an die Be-
griffsbestimmung in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB an. Bebauungspléne der Innenentwicklung
erfassen daher insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) und zur
Umnutzung von Flachen. Das Gesetz zielt auf Gebiete, die im Zusammenhang bebaute Ort-
steile im Sinne des § 34 BauGB darstellen, und auf innerhalb des Siedlungsbereichs befind-
liche brach gefallene Flachen oder Flachen, die aus anderen Griinden einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden sollen® - Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 08. Dezember
2011 — 4 C 2108/10.N —, Rn. 33, juris -.

9.2 Anwendungsmaoglichkeiten

9.2.1 In Betracht kommen insbesondere Gebiete, die im Zusammenhang bebaute Ortsteile
im Sinne des § 34 BauGB darstellen, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachge-
fallene Flachen sowie innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Be-
bauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmaflinahmen geandert oder durch einen
neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Zu denken ist etwa an Erh6hung der Bebauungsdichte durch Zulassung einer Hinterlieger-
oder 2. Reihe — Bebauung (Nachverdichtung), die Aktivierung von Baullicken oder - im Wege
eines "Flachenrecyclings" - die Wiederverwendung von Flachen, die bisher gewerblich, in-
dustriell oder fur Bahn oder Militdr (Wiedernutzbarmachung) genutzt wurden.



http://www.juris.de/jportal/portal/t/8yp/page/page/jurisw.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=7&numberofresults=25&fromdoctodoc=yes&doc.id=BJNR003410960BJNE003608310&doc.part=S&doc.price=0.0#focuspoin 
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Hinzu kommen ,andere MaflRnahmen der Innenentwicklung“ als Auffangtatbestand. Hierunter
sind alle MaRnahmen zu subsumieren, die nicht der Wiedernutzbarmachung oder der Nach-
verdichtung dienen. Dazu zahlen insbesondere die gezielte Schaffung von Baurechten an
bestimmten Standorten, die Uberplanung vorhandener nach § 30 oder 34 BauGB zu beurtei-
lender Bereiche oder auch die Anderung/Beschrankung von Nutzungen oder vorhandener
Bebauungsplane. Es sind also auch Abweichungen gegeniber bisherigen Zweckbestim-
mungen, z.B. Umwandlung von Gewerbe- in Wohnflachen, Griin- in Bauflachen usw. mog-
lich. Der Begriff des Innenentwicklungs-Bebauungsplans schrankt die bauplanungsrechtli-
chen Mdglichkeiten in keiner Weise ein — vgl. Krautzberger in: Ernst, Zinkahn, Bielenberg,
Kommentar zum BauGB, Rd.Nr. 24 ff. zu § 13 a -.

,Das von dieser Vorschrift angestrebte stadtebauliche Ziel ist das einer Beglinstigung der
Entwicklung des Gemeindegebiets "nach innen", das heil3t von Bebauungsplénen zugunsten
der Innenentwicklung. Mit dem beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB wird unbe-
schadet sonstiger moglicher gesetzlicher Restriktionen einer Au3enentwicklung "in die Fla-
che" und das Umland der Gemeinden ein Instrument zur Erleichterung der Innenentwicklung
gegeniber der AuRRenentwicklung bereitgestellt. Damit soll es den Gemeinden erleichtert
werden, neben den Zielen einer Verminderung des Flachenverbrauchs auch die Entwicklung
der Stadt- und Ortsteilzentren in ihrer pragenden Bedeutung fur die Stadt- und Ortsentwick-
lung zu starken - vgl. Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger, BauGB,
Band I, Loseblatt, Stand: September 2012, § 13 a Rn. 2. -.

Davon ausgehend nennt § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB drei Anwendungsfélle der Innenent-
wicklung, welche die Gemeinde bei ihrer Planung konkret auszufillen hat, von denen hier
jedenfalls die erste und dritte Alternative einschlagig sind. Der angefochtene Bebauungsplan
zielt auf eine Wiedernutzbarmachung des nicht mehr bestimmungsgemar genutzten ehema-
ligen Kirchengrundstiicks sowie auf eine Regelung der stadtebaulichen Ordnung im Ortskern
von N. als sonstige MalRBhahme der Innenentwicklung® - Oberverwaltungsgericht fir das Land
Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 18. November 2014 — 2 D 96/13.NE —, Rn. 36, juris -.

Der VGH Baden-Wirttemberg hat in diesem Zusammenhang mit Urteil vom 06.05.2011 — 5
S 1670/09 — eindeutig entschieden:

.Dass die Anderung der Nutzung im Bereich der vormaligen o6ffentlichen Griinflache in eine
Bau- und Verkehrsflache eine andere Mal3nhahme der Innenentwicklung i. S. des § 13a Abs.
1 BauGB darstellt, ist offensichtlich. Hierunter fallen insbesondere auch innerhalb des Sied-
lungsbereichs befindliche Flachen, die einer anderen Nutzungsart zugefiihrt werden sollen;
hierfir kommen grundsatzlich auch Grinflachen in Betracht.”

9.2.2 Nicht zulassig ist dagegen eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens auf Be-
bauungsplanverfahren, die eindeutig nur eine Ausweisung von Bauland im bisherigen Au-
Renbereich zum Inhalt haben und die nur aufgrund eines mittelbaren Ursachenzusammen-
hangs auch die Innenentwicklung positiv beeinflussen.

Der im Vorfeld des Gesetzgebungsverfahrens durchgefiihrte Praxistest kam zusammenfas-
send zu dem Ergebnis, dass die Anwendung ausgeschlossen sei, wenn das Plangebiet
durch angrenzende AuflRenbereichsflachen gepragt werde und nicht dem Siedlungskorper
zugerechnet werden kénne. Dies ergibt sich auch aus dem Wortlaut, da der Begriff der ,an-
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deren Malinahmen der Innenentwicklung® als Klammer flr alle méglichen Anwendungsfalle
verstanden werden muss. Grenzfalle sind gegeben, wenn es sich um Flachen handelt, die im
Grenzbereich zwischen Innen- und AulRenbereich liegen und in denen bauliche Nutzungen
entfallen sind. In diesen Fallen komme es — so das Ergebnis der Diskussion zwischen den
Praxistestbeteiligten — darauf an, ob es sich noch um eine Arrondierung des vorhandenen
Siedlungskdorpers oder um dessen Ausweitung handelt.

9.2.3 Situation des Planbereichs

Bezogen auf die vorgefundene Situation im Plangebiet kann begriindet die Auffassung ver-
treten werden, dass es sich um eine Flache handelt, die eindeutig durch die auf allen Seiten
unmittelbar angrenzende Bebauung gepragt wird und sich vollstandig innerhalb eines Be-
bauungsplangebietes nach § 30 BauGB befindet.

Fur diese Auffassung spricht, dass die gesamte Zone von StraRen und Bauflaichen umgeben
ist. So bindet die Planung nordlich an weitere baulich genutzte Flachen der Feuerwehr, der
Kita und der Waldschule, westlich an den Stadtwald sowie 6stlich und stdlich an weitere
Baugebiete bzw. die freie Feldflur an.

Beachtlich ist weiterhin, dass alle Grundstiicke im Plangebiet bereits fir Wohnbauzwecke,
gewerblich oder als Anlagen flr sportliche Zwecke — Tennisplatze mit Sportlerheim, Reitan-
lagen mit Reitplatzen, Hallen und weiteren Nebenanlagen sowie ein Park/Abstellplatz, der
bei grol3eren Veranstaltungen verwendet werden. Eine Erweiterung in den unverplanten Au-
Benbereich i.S.d. § 35 BauGB ist somit nicht vorgesehen.

Die Kommune méchte also im Sinne des § 13 a BauGB und der dazu ergangenen Recht-
sprechung neue Entwicklungschancen nach innen er6ffnen, den dortigen Wohn- und Ge-
werbestandort starken, die vorhandene Gemengelage auflésen und die fraglichen Parzellen
einer stadtebaulich sinnvollen Verwendung zufihren bzw. die vorgefundenen, vor allem
sportlichen Nutzungen festschreiben.

Das fir eine Innenentwicklung zur Verfliigung stehende Gebiet umfasst darliber hinaus ledig-
lich eine Grundflache von etwa 3,8 Hektar zuziglich rund 2,6 Hektar fir die bestehenden
Sportanlagen bzw. den Park/Abstellplatz..

9.2.4 Weitere Voraussetzungen
9.2.4.1 Positive Voraussetzungen

Positive Voraussetzung dafir, dass ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden kann, ist es, dass bestimmte gestufte Schwellenwerte
nicht Gberschritten werden, die sich nach der Gro3e der festgesetzten Grundflache bestim-
men. Grundflache ist der Anteil eines Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt
werden darf (vgl. 8 19 Abs. 2 BauNVO).

Bebauungsplane der Innenentwicklung, die in ihrem Geltungsbereich eine Grundflache von
bis zu 20000 m? festsetzen, sollen kiinftig generell im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden konnen. Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
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raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind dabei mitzurechnen
(8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. BauGB).

Hier

Bei einer Grof3e des Aufstellungsgebietes von rund 3,8 Hektar und Grundflachenzahlen von
0,4- 0,6 ergibt sich eine Grundflache i.S.d. § 19 Il BauNVO von rund 1,7 Hektar. Daraus
folgt, dass der maRRgebliche Schwellenwert von 20000 m2 unterschritten wird.

9.2.4.2 Negative Voraussetzungen

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuléassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landes-
recht unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ferner dann ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Be-
deutung nach der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Hier

Aufgrund der Lage des Baugebietes, den Angaben des Landschafts- und sonstiger Fachpla-
ne ergaben sich keine Anhaltspunkte fir eine mdgliche Beeintrachtigung von FFH — Flachen
oder Vogelschutzgebieten. Insbesondere wurde die zunéchst vorgesehene Uberplanung von
pauschal nach § 30 BNatschG geschitzten und gemaf 8§ 24 LNatschG biotopkartierten Zo-
nen wieder aufgegeben.

9.2.4.3 Ergebnis

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass die Voraussetzungen fir die
Durchfihrung eines Verfahrens nach § 13 a BauGB vorliegen.

9.3 Rechtsfolgen
9.3.1 Erleichterungen bei der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verweist auf die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB, die fur entsprechend anwendbar erklart werden. Das
heil’t zunéchst, dass im beschleunigten Verfahren ebenso wie beim vereinfachten Verfahren
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden kann (vgl. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Hier
Von der Anwendung dieser Méglichkeit wird abgesehen und das Verfahren mit der Durchfiih-

rung der vorgezogenen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingeleitet und der an-
schlieBenden Offenlage fortgeftihrt.
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9.3.2 Erleichterungen hinsichtlich Umweltprifung und Uberwachung

So bestimmt seitdem § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB, dass grundsatzlich fur alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchgefuhrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Ausnahmen hiervon regelt 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB fir das vereinfachte Verfahren: In die-
sem wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, abgesehen. Diese Regelung soll dahingehend erganzt werden,
dass im vereinfachten Verfahren aufRerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach
8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB 35 abgesehen wird. AuRerdem ist § 4c BauGB
(Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB erklart auch diese fur das vereinfachte Verfahren geltenden Ver-
fahrenserleichterungen fur das beschleunigte Verfahren fiir entsprechend anwendbar. Die
Ausnahmen vom europarechtlich vorgegebenen Grundsatz, dass samtliche Bauleitpléane
einer Umweltprifung zu unterziehen sind (8 2 Abs. 4 BauGB), werden also Uber die Falle
des vereinfachten Verfahrens hinaus erweitert auf das beschleunigte Verfahren; auch die
von diesem erfassten Bebauungspléane, also bestimmte Bebauungsplane der Innenentwick-
lung, unterliegen damit keiner férmlichen Umweltpriifung mehr.

9.3.3 Erleichterungen hinsichtlich des Entwicklungsgebots (8 8 Abs. 2 BauGB)
9.3.4 Erleichterungen hinsichtlich der Ausgleichspflicht nach der Eingriffsregelung

Im Regelverfahren zur Aufstellung eines Bauleitplans sind nach 8§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB in
der Abwagung die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) zu beriicksichtigen. Der Ausgleich er-
folgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen im Bauleitplan (vgl. § 1a Abs. 3 Satz
2 BauGB). Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren; diese
Ausnahme betrifft im Wesentlichen die Uberplanung von Innenbereichssituationen (§ 34
BauGB), greift aber auch bei der Aufstellungeines Bebauungsplans.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten fiir Bebauungspléane der Innenentwicklung, die eine
Grundflache von weniger als 20000 m? festsetzen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Diese
Fiktion beinhaltet faktisch eine Freistellung der erfassten Bebauungsplane von der Aus-
gleichsverpflichtung. Nach der amtlichen Begriindung des Gesetzentwurfs wird dies fir not-
wendig erachtet, um die Praktikabilitat der beschleunigt aufzustellenden kleinraumigen Be-
bauungsplane der Innenentwicklung zu erreichen. Im Hinblick auf die besonderen Merkmale
dieser Bebauungsplane und das mit ihnen verfolgte Ziel, die Flacheninanspruchnahme zu
begrenzen und Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, wird diese Regelung fiir ge-
rechtfertigt gehalten. Hiergegen ist zu Recht eingewandt worden, dass durch den Verzicht
auf Kompensationsverpflichtungen (z. B. durch Entsiegelung) kein Beitrag zum Bodenschutz
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und zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme geleistet wird. Der Gemeinde bleibt es
unbenommen, trotz der gesetzlich vorgesehenen Freistellung von der Ausgleichsverpflich-
tung nach allgemeinen Grundsatzen einen Ausgleich zu bericksichtigen und geeignete
Festsetzungen zu treffen, da die Belange des Umweltschutzes einschlieB3lich des Natur-
schutzes und der Landespflege entsprechend § 1 VI BauGB nach wie vor im Rahmen der
Abwéagung sachgerecht zu gewichten sind.




Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ,Farenau-Acker-Mittelwald“ soll der vorhandene
Bestand an baulichen Anlagen Uberplant und ergdnzend die Mdéglichkeit geschaffen werden,
einen bisherigen Reitplatz mit einer Reithalle zu Gberbauen. Dementsprechend wurden diffe-
renzierten Festsetzungen zu Art- und Mal3 der baulichen Nutzung, der Flachenversiegelung
und naturschutzrechtlichen KompensationsmafRnahmen vorgesehen.

1.2 Bedarf an Grund und Boden

Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst ca. 10 ha.

Tabelle 1: Flachenbilanz der Planun

Bestand Bestand: Plan:

Ca. Flache (m?) Ca. Flache(m?)
Plangebiet 100.000 100.000
StralRe 11.700 11.700
Gebéaude/Lager/Sportflachen/ 64.400 64.400
Zufahrten 0
Grinflachen 23.900 22.700

1.3 Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes und die Art der Berlicksichtigung werden bedarfsweise in den
einzelnen Fachkapiteln erlautert.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Fur die Bebauungsplanaufstellung Farenau-Acker-Mittelwald® wurde eine Umweltprifung

durchgefihrt. Im Ergebnis wurden fir folgende Umweltmedien keine oder lediglich unerheb-
liche Ein- bzw. Auswirkungen festgestellt:

- Tiere

- Pflanzen — Eingriff-/Ausgleich
- Boden

- Wasser — Grundwasser

- Klima

- Landschaft / Ortsbild

- Biologische Vielfalt

- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Europdaische Vogelschutzgebiete
- Gefahrenschutz

- Abfalle und Abwasser

- Erneuerbare Energien / Energieeffizienz.




2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1.1 Schutzgut Mensch

Zielaussagen zum Schutz des Menschen sind im Baugesetzbuch — Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, der
Freizeit und Erholung, Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Vermeidung von Emissionen -, im Bun-
desimmissionsschutzgesetz — Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Bezug auf Luftvereinreinigungen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen usw. - inklusive den dazu ergangenen Verordnungen und Richtlinien — TA Larm
1998, DIN 18005, LAI Freizeit-Larm- Richtlinie, Geruchsimmissionsrichtlinie — und im Bundesnaturschutzgesetz — Sicherung der
Lebensgrundlagen und Erholungsméglichkeiten in Natur und Landschatft -.

2.1.1.1Larm
2.1.1.1.1 StralRen — und Schienenverkehrslarm
a) Emissionen

Das Plangebiet umfasst den Buchenweg, die Park- und die Mainzer Stral3e (jeweils teilwei-
se) sowie die Bonner, Berliner und Kdlner Strafle. Bei diesen gebietsinternen Gemein-
destrallen handelt es sich ausschlie3lich um Anliegerstralen, die keinen wesentlichen
Larmemittenten darstellt. Allendfalls der Buchenweg wird sporadisch als Verbindungsstral3e
zum Stadtteil Elgendorf genutzt.

b) Immissionen

Auf das Areal wirken die Kfz-Larmimmissionen der vorhandenen Strafl3en (s.0.) ein. Diese
Immissionen werden von der Rechtskraft des Bebauungsplans nicht beeinflusst, da die Be-
bauungs- und Nutzungsmdglichkeiten nicht erweitert werden, so dass es zu keiner Zunahme
des Ziel- und Quellverkehrs kommen wird. Aufgrund dessen kann auf eine Untersuchung der
Einhaltung der maf3geblichen Larmrichtwerte der DIN 18005 — La&rmschutz im Stadtebau —
verzichtet werden:

2.1.1.1.2 Gewerbelarm

Heute beschrankt sich der Gewerbelarm im Plangebiet auf den durch die vorhandenen Be-
triebe und die Bewohner veranlassten Ziel- und Quellverkehr sowie die aus dieser Nutzung
resultierenden Be- und Entladetéatigkeiten usw.

Durch die Planaufstellung selbst wird sich die tatsachliche Situation dahingehend verandern,
dass das bisherige Gewerbegebiet in ein eingeschranktes Gewerbegebiet umgewandelt
wird, so dass sich die Larmimmissionen in Zukunft minimieren werden.

2.1.1.1.3 Bewertung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes fiihrt zu einer Reduzierung der bisher zuldssigen
Larmwerte, so dass die Festsetzung verbindlicher aktiver oder passiver SchallschutzmaR3-
nahmen zur Abschirmung des Verkehrs — oder Gewerbelarms entbehrlich ist.

2.1.1.2 Abfallentsorgung

Die gewerblichen Abfélle werden gesammelt und durch den kreiseigenen Abfallentsorgungs-
betrieb abgeholt, aufbereitet bzw. auf der regionalen Milldeponie entsorgt.

Bewertung

Beeintrachtigungen fur die menschliche Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung
sind nicht zu erwarten, so dass keine erheblichen Umwelteinwirkungen auftreten werden.




2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zielaussagen zum Schutzgut ,Tiere und Pflanzen® finden sich im Bundesnaturschutz- und im Landespflegegesetz — Erhaltung
und Sicherung von Natur und Landschaft -, dem Baugesetzbuch — Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, ein-
schlie3lich Naturschutz und Landschaftspflege im Rahmen der Bauleitplanung -, Fauna — Flora — Habitat Richtlinie — Sicherung
der Artenvielfalt durch Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Pflanzen und Tiere — und Vogelschutz-
richtlinie — Schutz und Erhaltung samtlicher wildlebender, heimischer Vogelarten und ihrer Lebensraume -.

Das Plangebiet umfasst ausschlief3lich bereits baulich genutzte Grundstiicke — Wohnhauser,
Gewerbebauten, Tennisplatze, Park/Abstellplatz, Reithallen und — platze und beschréankt
sich damit auf einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Eine Erweiterung in den Aul3en-
bereich nach § 35 BauGB oder der bisherigen Bebauungs/Nutzungsmaoglichkeiten ist nicht
vorgesehen.

Bewertung
Das Plangebiet ist daher bereits heute als stark durch den Menschen beeinflusst anzuse-
hen, weshalb insgesamt eine Untersuchung moéglicher natur- und artenschutzrechtlichen

Beeintrachtigungen nicht erforderlich ist..

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Die Ziele des Umweltschutzes beziglich der Luftschadstoff-immissionen und -Emissionen sind im Bundes-
Immissionsschutzgesetz und den hiernach erlassenen Verordnungen (22. BImSchV) festgelegt. Die Zielwerte des Landeraus-
schusses fiir Immissionsschutz (LAI) kdnnen als Zielwerte der Luftreinhaltung herangezogen werden.

2.1.3.1 Luftschadstoffe — Emissionen

Der Planbereich ist heute durch eine Wohn-, Sport- und Gewerbenutzung gekennzeichnet.
Entsprechend emittiert das Areal Luftschadstoffe als Kfz-Abgase des Ziel- und Quellverkehr
verursacht wird.

Bewertung

Im Vergleich zu den bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben ergibt sich keine Steige-
rung der Schadstoffbelastung.

2.1.3.2 Luftschadstoffe — Immissionen

Der Planbereich ist heute durch eine Wohn-, Sport- und Gewerbenutzung gepragt. Die Er-
schlieBung erfolgt Giberwiegend Uber Anliegerstralen.

Entsprechend dieser Ausgangssituation ist mit einer geringen Hintergrundbelastung zu rech-
nen.

Bewertung

Im Vergleich zu den bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben ergibt sich durch Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes keine Steigerung der Immissionsbelastung.

2.1.3.3Klima
Das Bebauungsplangebiet ist nahezu vollstandig bebaut.
Bewertung

Aufgrund der geschilderten Situation ergeben sich anhand der Klimakarte zum Landschafts-
plan keine Auswirkungen fur Kalt- und Frischluftbahnen bzw. vergleichbare Abflussrichtun-



gen. Die durch den gesamten Ortsteil hervorgerufene Barrierewirkung wird durch die Uber-
planung nicht verstarkt, so dass keine weiteren Auswirkungen auf das Klima zu erwarten
sind.

2.1.4 Schutzgut Landschaft

Zielaussagen zum Schutzgut ,Landschaft* finden sich im Bundesnaturschutz- und Landespflegegesetz — Schutz, Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft — und dem Baugesetzbuch — Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbil-
des —

2.1.4.1 Der Geltungsbereich ist Giberwiegend anthropogen beeinflusst und komplett bebaut.
Bewertung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes beeintrachtigt das Schutzgut Landschaft im Vergleich
zu den bisherigen bauplanungsrechtlichen Mdglichkeiten nicht.

2.1.4.2 Landschaftsplan und sonstige Fachplane

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich noch als Wohn-, Gewerbe- und Sportflachen
dar.

In der Biotoptypenkartierung ist die gesamte Flache als bebaute Flache gekennzeichnet. Der
Landschaftsplan trifft fir die bebaute Ortslage keine Aussagen.

2.1.5 Schutzgut Boden

Zielaussagen zum Schutzgut ,Boden” finden sich im Bodenschutzgesetz inklusive der dazu ergangenen Verordnung — Schutz
und Wiederherstellung des Bodens — und im Baugesetzbuch — sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Nachverdichtung, Innenentwicklung —

2.1.5.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nahezu vollstandig bebaut.
Bewertung

Das Schutzgut Boden wird durch die Planaufstellung nur nicht tangiert, da keine zusatzlichen
offentlichen oder privaten Bebauungsmdglichkeiten zugelassen werden.

2.1.5.2 Altlasten / Altablagerungen

Ziele des Umweltschutzes beziglich Altlasten sind die Vorschriften des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), sowie die Empfehlungen der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser)

Die im Plangebiet vorhandenen Altlasten / Altstandorte wurden in der Planzeichnung darge-
stellt und in der Begriindung/Textfestsetzungen thematisiert.

2.1.6 Wasser

Ziele des Umweltschutzes sind in der EU Wasserrahmenrichtlinie, im Wasserhaushaltsge-
setz, im Landeswassergesetz und in daraus entwickelten Verordnungen — Sicherung und
Schutz der Gewasser vor Beeintrachtigungen, sparsame Verwendung von Wasser — und
Baugesetzbuch — Belange des Umweltschutzes, der Wasserversorgung und der Abwasser-
beseitigung - festgelegt.

2.1.6.1 Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.




Bewertung

Die Planaufstellung hat mithin keine Auswirkungen auf Gewasser. Die fachamtlichen Stel-
lungnahmen seitens der SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft — bzw. der Unteren
Wasserbehorde der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises treffen dazu keine Aussagen.

2.1.6.2 Grundwasser

Das Wasserleitvermogen, das Grundwasseraufkommen und die Grundwasserneubildungsra-
te sind aufgrund der baulichen Vorbedingungen im Plangebiet als gering einzustufen. Be-
sondere Empfindlichkeiten wie Sickervermdgen des Bodens oder Schadstoffeintragsquellen
sind nicht bekannt.

2.1.6.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann durch die Verbandsgemeindewerke uber
die vorhandenen Leitungs- und Mischsysteme sichergestellt werden.

Bewertung

Auf den nicht versiegelten Flachen besteht in geringem Mal3e die Méglichkeit der Grundwas-
serneubildung was durch Festsetzungen im Plan geférdert werden soll. Das Vorkommen von
Bodenlebewesen kann auf diesen Flachen erhalten werden.

Das Schutzgut Wasser wird also durch die Planung nicht beeintrachtigt.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter, Denkmalpflege

Ziele zum Schutz von Kultur — und sonstigen Sachgitern sind im Baugesetzbuch bzw. dem Denkmalpflegegesetz — Schutz von
Kultur- und Sachgutern — sowie dem Bundesnaturschutzgesetz — Erhaltung historischer Kulturlandschaften sowie der Umge-
bung von geschiitzten Kultur-, Bau — und Bodendenkmalern —

Unter Kultur- und Sachgutern sind Glter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schéatze darstellen und
deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Bewertung
Durch die Neufassung des Bebauungsplanes sind keine Kultur- oder Sachgiiter betroffen.

Weitere MalBhahmen flir Abriss — oder Aushubarbeiten sind nicht zu treffen, da aufgrund der
Lage des Areals nicht mit historischen Funden zu rechnen ist.

2.1.8 Vermeidung von weiteren Emissionen

Die Entstehung von sonstigen Emissionen — auf3er den oben genannten — wie Licht, Staub
usw. ist nicht zu befurchten.

2.1.9 Wechselwirkungen und Wirkungsgefiige zwischen den vorgenannten Schutzgi-
tern

(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, den Menschen und die Gesundheit der Bevolke-
rung, Kulturglter und sonstige Sachguter)

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und Tieren, Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima anderseits sowie Kultur- und Sachgttern sind in dem bereits
weitgehend bebauten Planbereich nicht zu erwarten.




2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung - Nullvariante —

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kdnnte das gesamte Innenbereichsquartier nach § 34
BauGB baulich genutzt werden.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kdnnte das gesamte Innenbereichsquartier nach § 34
BauGB baulich genutzt werden.

2.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen

2.4.1 Schutzgut Mensch

Zur Vermeidung von Larm- und Geruchsbeeintrachtigungen und zur Minimierung der Schad-
stoffbelastung wurde das Gewerbe- in ein eingeschranktes Gewerbegebiet umgewandelt.

2.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur Minimierung der Auswirkungen auf den Landschafts- und Naturhaushalt wurde eine Er-
weiterung des Plangebietes in den bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich ausgeschlossen.

2.4.3 Schutzgut Wasser

Zur Reduzierung der Wirkungen der Versiegelung wurden Grundflachenzahlen und die Ver-
wendung von wasserdurchlassigen Bodenbefestigungen vorgegeben, um eine vollstandige
bauliche Inanspruchnahme der Parzellen zu vermeiden und so die Voraussetzungen fur eine
gewisse Versickerung und damit verbunden Grundwasserneubildung zu schaffen.

2.4.4 Schutzgut Boden

Durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen die die Mdglichkeiten der Baunutzungsver-
ordnung nicht ausschdpfen, wird die Beanspruchung des Schutzgutes Boden verringert.

2.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Durch die beabsichtigte Uberplanung eines bestehenden Ortsteils und der dort bereits vor-
handenen Bebauung sind Alternativen zum Standort nicht moglich.

3. Zusétzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Fir die Erstellung des Umweltberichts fand eine Ortsbegehung, die Auswertung von Kar-
tenmaterial, Luftbildern, sowie fachamtlicher Stellungnahmen sowie der Larm-, Naturschutz-
und Artenschutzgutachten statt.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Bei dem hier vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Angebotsplanung, bei

der sich die vorhandenen Nutzungen fir den grofdten Teil der bebauten Flachen nicht veran-
dern.




4. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Farenau — Acker - Mittelwald“ wurde der
vorhandene, nahezu vollstandig bebaute Teil der Ortslage von Horressen, Giberplant.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen, Luft, Klima,
Landschaft, Boden, Wasser, Kultur- und sonstige Sachgtter sowie mogliche negative Wech-
selwirkungen untereinander sind nicht zu erwarten.




