Anlage 1 -Begrindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Martin-Luther-
StralBe® der Stadt Montabaur und Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes ,,Schul- und Sportzentrum “ fur diesen Teilbereich mit allen bisherigen Anderungen

1. Planungsanlass

1.1 Die Evangelische Kirchengemeinde hat beschlossen, den Standort an der Martin — Luther
—Stral3e 1 — Flur 30, Parzelle 4198/11 — aufzugeben, einer Wohnnutzung zuzufiihren und daftur
die Pauluskirche zu sanieren sowie das dortige Gemeindezentrum auszubauen.

1.2 Das fragliche Grundstiick liegt zurzeit noch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~ochul- und Sportzentrum® der Stadt Montabaur, der fir den fraglichen Teilbereich Gemeinbe-
darfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Kirche® und ,Kindergarten® vorsieht. Daraus folgt,
dass zur Realisierung der aktuellen planerischen Uberlegungen eine Anpassung des Bebau-
ungsplanes zwingend erforderlich ist.

Da sich die tatsachlichen und erschlie3ungstechnischen Verhéltnisse im gesamten Schul- und
Sportzentrum seit dem Inkrafttreten der damaligen Satzung im Jahre 1975 erheblich verandert
haben und nicht immer durch Anderungen der Planung vorbereitet bzw. nachvollzogen wur-
den, durch eine Neuordnung der Uberbaubaren Flachen ergénzende Mdglichkeiten fur zukinf-
tige bauliche Entwicklungen, z.B. Neubau der Anne-Frank-Realschule, die Errichtung einer
weiteren Turnhalle oder Anbauten, geschaffen werden sollen, wurde bereits ein Verfahren zur
generellen Uberarbeitung des Bebauungsplanes eingeleitet. Damit sich die beiden Planungen
nicht gegenseitig behindern, soll kein gemeinsames Anderungs-, sondern zwei eigenstandige
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt werden.

1.3 Von Seiten der Verwaltung wird daher empfohlen, einen neuen Bebauungsplan mit der
Bezeichnung ,Martin-Luther-StraRe* aufzustellen und den entsprechenden Teilbereich des al-
ten Bebauungsplanes aufzuheben, da sich einerseits die Nutzungen nunmehr deutlich vonei-
nander unterscheiden und zum anderen auch kein direkter rAumlicher Zusammenhang gege-
ben ist.

2. Plangebiet

2.1 Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Stadtrand von Montabaur und umfasst etwa
22.000 m2, davon rund 8.000 m2 des friheren Kirchengelandes.

Es wird begrenzt durch die Westgrenze des privaten Parkplatzes der Fa. 1 + 1, die Elgendorfer
Strale mit dem Sitz der Firma 1 & 1 im Stden, dem Mons-Tabor-Stadion und dem daran
angrenzenden Schulzentrum im Norden und dem Bebauungsplangebiet ,\Wolfchesbitz* mit ei-
ner verdichteten Reihen- und Mehrfamilienhausbebauung im Osten.

2.2 Damit werden alle vorgefundenen bzw. geplanten Nutzungen insgesamt planerisch und
stadtebaulich geordnet und fir die geplanten ergdnzenden Verwendungszwecke Baurecht ge-
schaffen.



Luftbild — unmaRstablich

3. Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Flachen fur den Gemeinbedarf - § 9 I Nr. 5 BauGB
3.1.1.1 Allgemeines

Ein Teil des Plangebietes wurde als Flache fir den Gemeinbedarf i.S.d. 8 9 | Nr. 5
BauGB mit entsprechenden zonenbezogenen Kennzeichnungen fur Kindergarten/Kinderta-
gesstatte ausgewiesen. Aus stadtebaulicher Sicht bilden Gemeinbedarfseinrichtungen eine
Untergruppe der Infrastrukturanlagen, die fur die Versorgung und das Zusammenleben der
Menschen erforderlich und weder technischer Natur sind noch kommerziell betrieben werden.
Solche Anlagen dienen dann der Allgemeinheit, wenn sie einem nicht fest bestimmten, wech-
selnden Teil der Bevolkerung zuganglich sind. Typische Beispiele fir Gemeinbedarfseinrich-
tungen der Kommunen oder Landkreise sind Rathauser, kulturelle Einrichtungen wie Schulen,
Kindergarten usw. oder auch Kirchen.

,Nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB koénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden die
"Flachen fir den Gemeinbedarf" festgesetzt werden. Der Zweck der Gemeinbedarfsflache ist
im Bebauungsplan naher zu bestimmen (BVerwG vom 20.1.1995 NVwZ 1995, 692). Der Be-
griff "bauliche Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs", fir die Gemeinbedarfsflachen
fest-gesetzt werden kénnen, wird in 8 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erlautert. Diese Begriffsbestim-
mung ist auch fir § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB und die tbrigen bauplanungsrechtlichen Vorschrif-
ten, in denen der Begriff verwendet wird (832 Satz 1, § 40 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 165 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB), maf3geblich (BVerwG vom 18.5.1994 NVwZ 1994, 1004). Kennzei-
chen von Gemeinbedarfsanlagen ist danach, dass sie "der Allgemeinheit dienen".

Als Beispiele werden Schulen und Kirchen sowie sonstige kirchlichen oder sozialen, gesund-
heitlichen oder kulturellen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen genannt. § 5 Abs.
2 Nr. 2 BauGB ist weiter zu entnehmen, dass die Anlagen des Gemeinbedarfs zu den Infra-
struktureinrichtungen gehoéren, mit denen das Gemeindegebiet zur Versorgung der Birger mit
Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs ausgestattet sein muss.
Eine Anlage dient somit dann im Sinn dieser Begriffsbestimmung der Allgemeinheit, wenn sie
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als Infrastruktureinrichtung fur die Nutzung durch einen nicht genau festgelegten, wechselnden
Teil der Bevolkerung bestimmt ist (BVerwG vom 23.12.1997 NVwZ-RR 1998, 538).“(Bayeri-
scher Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 25. M&rz 2003 —1 N 00.359 —, Rn. 22 -23, juris)

3.1.1.2 Zweckbestimmung

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf muss zwingend
eine Zweckbestimmung erhalten, da eine allgemein gehaltene Vorgabe zu unbestimmt und
die Spanne der mdglichen Nutzungen mit den daraus resultierenden Auswirkungen auf die
Nachbarschaft usw. zu grol3 sein kénnten. ,Nach dem Grundsatz der Planbestimmtheit muss
die Festsetzung von Flachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB so bestimmt sein, dass ihr zu
entnehmen ist, fir welchen konkreten Zweck sie getroffen wurde. Das erforderliche Mal3 der
Konkretisierung von Festsetzungen eines Bebauungsplans richtet sich danach, was nach den
Verhaltnissen des Einzelfalles (Planungsziele, ortliche Verhéltnisse) fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist und dem Gebot gerechter Abwéagung der konkret
beruhrten privaten und 6ffentlichen Belange entspricht.

Die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf ohne konkretisierenden Zusatz ist im Re-
gelfall unwirksam, weil ohne festgesetzte néahere Zweckbestimmung eine Vielzahl hdchst un-
terschiedlicher Vorhaben des Gemeinbedarfs zugelassen wirde. So ware weder das Pla-
nungsziel hinreichend deutlich erkennbar noch kdnnte geprift werden, ob die Festset-
zung der Gemeinbedarfsflache mit den Festsetzungen fur die Nachbargrundsticke vereinbar
ist..Vgl. BVerwG, Beschluss vom 20. Januar 1995 -4 NB 43.93 -, BRS 57 Nr. 22 m.w.N. und
Urteil vom 11. Marz 1988 -4 C 56.84 -, BRS 48 Nr. 8; Schrodter, BauGB, 7. Aufl., 8 9 Rdnr.
42 .“(Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 20. Marz 2009 —-10
D 20/07.NE —, Rn. 28 -29, juris).

Andererseits schrankt eine zu prazise formulierte Zweckbestimmungsfestsetzung, die spate-
ren Verwendungsméglichkeiten deutlich ein. Da Bebauungsplane Ublicherweise Uber langere
Zeitraume die giltige Rechtsgrundlage fur stadtebauliche Entscheidungen, zuldssige Nutzun-
gen usw. darstellen, sollten die Re-gelungen ein Mindestmal? an Flexibilitat gewahrleisten, um
sinnvolle Anpassungen der Nutzungen an veranderte Rahmenbedingungen ohne Anderungen
des Bebauungsplanes zu ermdglichen.

Dementsprechend wurde in der Planzeichnung die Zweckbestimmung wie folgt definiert:

- Flache fur den Gemeinbedarf (FdG) 1 — Kindergarten/Kindertagesstatte

3.1.2 Allgemeines Wohngebiet - 88 9 I Nr. 1 BauGB i.V.m. 4 BauNVO

Unter Bertlicksichtigung der angestrebten Nutzung und der Umgebungsbebauung bietet sich
fur den verbleibenden Teil des Plangebietes die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
mit weiteren, das Wohnen nicht stérenden Nutzungen — Laden, kleinere Handwerks- und Ge-
werbebetriebe u.a. — an. Besonders verkehrs- bzw. flachenintensive oder die Wohnruhe st6-
rende Nutzungen (Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe usw.)
werden dagegen ausgeschlossen.

Darlber hinaus sind nach § 13 BauNVO flr die Berufsausiibung freiberuflich Téatiger und sol-
cher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, Rdume zulassig.

3.2 Nebeneinander Schul-und Sportzentrum / Kindergarten / allgemeines Wohngebiet

Aus der nachstehenden Entscheidung des Bayrischen Verwaltungsgerichtshofs ergibt sich au-
Berdem eindeutig, dass grundsétzlich ein Nebeneinander von Gemeinbedarfsflachen und



Wohnen mdoglich ist, wobei im vorliegenden Fall ergdnzend zu berticksichtigen ist, dass an-
grenzend kein reines, sondern ein allgemeines Wohngebiet mit entsprechend geringeren im-
missionsrechtlichen Anforderungen verwirklicht werden soll.

,Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache fir die Schul- und Internatsnutzung in unmittelba-
rer Nachbarschaft zu dem reinen Wohngebiet, in dem sich das Anwesen der Antragsteller
befindet, ist nicht wegen eines Verstol3es gegen das Trennungsgebot abwagungsfehlerhaft.
Nach dem in 8 50 BImSchG normierten Trennungsgrundsatz sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen zwar einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete soweit wie moglich vermieden werden (vgl. BVerwG vom 7.7.2004
ZfBR 2005, 71; BayVGH vom 21.4.2004 26 N 00.2768).

Dieser ,elementare Grundsatz stadtebaulicher Planung” (BVerwG vom 5.7.1974 BVerwGE 45,
309/314 = DVBI 174, 767) verlangt aber nicht, dass die an ein reines Wohngebiet grenzenden
Flachen ebenfalls dem Wohnen dienen. Das gilt vor allem dann, wenn es sich —wie hier —nicht
um eine Neuausweisung, sondern um die Uberplanung eines schon bestehenden Nebenei-
nanders von Wohnnutzung und einer ,Nicht-Wohnnutzung“ handelt. In einer solchen —vorbe-
lasteten — Lage konnen die Eigentimer von Grundsticken im reinen Wohngebiet lediglich
beanspruchen, dass in der unmittelbaren Nachbarschaft keine mit der Wohnnutzung un-
vertragliche Nutzung entsteht.

Dementsprechend verbietet das Gebot der Trennung unvertraglicher Nutzungen auch nicht,
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule® unmittelbar neben einem
reinen Wohngebiet festzusetzen. Im Rahmen einer sinnvollen stadtebaulichen Ordnung und
Entwicklung haben Schulen — zu ihnen gehoren auch Einrichtungen fir den Schulsport — ihren
Standort vielmehr in Wohngebieten oder deren Nahe. In der Baunutzungsverordnung ist
vorgesehen, dass Schulen als Anlagen fir soziale Zwecke im allgemeinen Wohngebiet
allgemein (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und im reinen Wohngebiet ausnahmsweise (8§ 3 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO) zulassig sind. Diese Wertung des Verordnungsgebers ist auch bei der Aus-
weisung einer Gemeinbedarfsflache fir einen gréReren Schulkomplex zu bericksichtigen.
Stérungen durch die mit dem Schulbetrieb typischer-weise verbundenen Larmemissionen sind
als Folge der natlrlichen LebensauRRerung von Kindern als orts-iblich und sozial adaquat von
den Anwohner des angrenzenden Wohngebiets grundsatzlich hinzunehmen (BVerwG vom
24.4.1991 NVwZ 1991, 884 a.a.0.) Gleiches gilt fir einen Internatsbetrieb, der ohnehin eine
wohnéahnliche Nutzung darstellt (vgl. auch BVerwG vom 12.12.1991 BRS 52 Nr. 47 zur Zulas-
sigkeit eines Kinderspielplatzes in allgemeinem Wohngebiet; vom 3.3.1992 BRS 54 Nr. 43 zur
Zulassigkeit eines Bolz-platzes neben einem reinem Wohngebiet).“(Bayerischer Verwaltungs-
gerichtshof, Beschluss vom 09. Marz 2006 —1 NE 05.2570 —, Rn. 44 -45, juris)

3.3 Mal der baulichen Nutzung

3.3.1 Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Schul-und Sportzentrum® setzt die Grundfla-
chenzahl auf 0,4, die Geschossflachenzahl auf 1,1 und die Anzahl der zuldssigen Vollge-
schosse auf IV fest. Gebaudehthen wurden nicht geregelt. Die Grundflachenzahl darf durch
die Anlage von Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen um 50 %, d.h.
0,6 Uberschritten werden.

3.3.1.1 Gemeinbedarfsflache Kindergarten

Bauplanungsrechtlich ist es allerdings nicht erforderlich, fur Flachen fir den Gemeinbedarf
entsprechende Regelungen zum Maf3 der baulichen Nutzung zu normieren; solche Vorgaben
missen nur getroffen werden, wenn auf3ergewohnliche Rahmenbedingungen der Planung
eine derartige Bestimmung erfordern. Solche besonderen Umsténde sind hier nicht ersichtlich,
da es sich um bereits seit Jahren bestehende Nutzungen handelt und ausreichende Ab-
stande zu dem angrenzend geplanten allgemeinen Wohngebiet eingehalten werden, so dass
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sich keine rechtlich relevanten Beeintrachtigungen in Bezug auf Belichtung, Besonnung und
BelUftung ergeben werden.

Hinzu kommt, dass weitere Baumaflnahmen geplant sind, so dass momentan auch
nicht abgeschatzt werden kann, welche grundstiicksbezogenen Grundflachenzahlen usw.
notwendig sind, um fur zukinftige Entwicklungen ausreichende Gestaltungsspielraume vorzu-
sehen.

Zusammenfassend wird daher auf die Festsetzung von Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nut-
zung fur diesen Teilbereich verzichtet.

3.3.1.2 Allgemeines Wohngebiet

a) Ziel der Stadt Montabaur ist es, aufgrund der nach wie vor bestehenden Nachfrage nach
Wohnraum die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine sich einfiigende und ange-
messene Nachverdichtung in einem zumindest teilweise durch Reihenhaus- und Mehrfamili-
enhausbebauung mitgepragten Quartier zu schaffen. Damit soll auch der Planungsleitlinie ,In-
nen- vor Auldenentwicklung® Rechnung getragen werden.

Bebauu nskonzept — unmalfistéblich

b) Zum Mal der baulichen Nutzung sollen insbesondere Vorgaben in Bezug auf die Anzahl
der zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude, die Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse und die
dazu gehdrenden Firsthdhen sowie die Grund — und Geschossflachenzahlen gemacht werden,
um ein Einfugen in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten. Dabei sollen insbesondere die
in 8 17BauNVO normierten Obergrenzen beachtet und nicht Uberschritten werden:

- 7 Wohneinheiten pro Gebaude, wobei eine Bebauung mit Punkthdusern (Stadtvillen) ange-
strebt werden soll,



- offene Bauweise mit einer Geb&udelange von maximal 25 m, wobei eine Gliederung/Auf-
lockerung der Fassaden wiinschenswert ist,

- Grundflachenzahl von 0,45, eine Geschossflachenzahl von 1,35,

Damit wurden die entsprechenden Orientierungswerte nach § 17 BauNVO, die fir ein allge-
meines Wohngebiet bei 0,4 bzw. 1,2 liegen, geringfligig Gberschritten. Dies kann stadtebaulich
damit begrindet werden, dass vom Vorhabengrundstiick im Interesse der Allgemeinheit zirka
411 m2 zum Bau eines o6ffentlichen Kreisverkehrsplatzes abgetreten wurden. Um die gleiche
bauliche Ausnutzbarkeit zu gewahrleisten, war eine Anhebung der diesbeztiglichen Vorgaben
zum Mal3 der baulichen Nutzung geboten.

- Firsthéhe von 13,50 m, gemessen vom tiefsten Punkt des natirlichen Gelandes am jeweili-
gen Gebaude,

- maximal drei Vollgeschosse.

c¢) Daraus folgt, dass die bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes ,Schul- und Sportzent-
rum“ in Bezug auf die Grundflachenzahl eingehalten und in Bezug auf die Anzahl der zulassi-
gen Vollgeschosse und damit auch die Gebaudehdhen deutlich unterschritten werden.

d) Lediglich an der stidwestlichen Ecke des Grundstiicks sollen zwei Gebaude versetzt anei-
nander gebaut werden, wodurch die maximale Gebaudeldange von 25 m tiberschritten wird und
moglicherweise ein Doppelhaus entstehen wird. Die Textfestsetzungen wurden daher um eine
Regelung erganzt, dass der Bauausschuss im Einzelfall eine solche Abweichung von den
grundséatzlichen Vorgaben zur Bauweise gestatten kann.

Dies ist jedoch stadtebaulich vertretbar, da zum westlich angrenzenden Kindergarten noch ein
ausreichender Abstand verbleibt und die Besonnung, Belichtung und Bellftung gewahrleistet
ist. Beeintrachtigungen fur andere benachbarte Bereiche, insbesondere Wohngebiete, sind
aufgrund der Lage nicht zu erwarten.

Dies gilt im Ubrigen auch insbesondere gegeniiber der Wohnbebauung an der Von-Bodel-
schwingstralle, die durch die etwa 10 m breite Martin-Luther-StralR3e sowie umfangreiche Frei-
flachen von dem Vorhabenstandort getrennt ist, so dass auch keine Nachteile eintreten wer-
den.

e) Die vorgegebene Firsthéhe von 12,50 m wird nach Durchfihrung der Geldndevermessung
und der Platzierung der verschiedenen Gebaude auf 13,50 m, gemessen vom tiefsten Punkt
des naturlichen Gelandes an der Martin-Luther-Stral3e am jeweiligen Gebaude, angepasst.




Die zuné&chst vorgesehene Firsthéhe von 13,25 m wurde zur Vermeidung von spateren Prob-
lemen im Baugenehmigungsverfahren und wegen der vorgefundenen topographischen Ver-
haltnisse geringfligig auf 13,50 m angehoben.

3.4 Uberbaubare Flachen
3.4.1. Allgemeines Wohngebiet

Es ist vorgesehen, die Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet grundsétzlich bis auf 5m an
die offentlichen Verkehrsflachen bzw. bis auf 8 m an das Kindergartengelande heranzufuhren.
Lediglich am sudlichen Plangebietsrand verlauft die Gberbaubare Flache in einem Abstand
von 3 m parallel zur Elgendorfer Straf3e und dem dort vorhandenen Geh/Radweg.

Daraus folgt, dass grundsatzlich ein groRes zusammenhangendes Baufeld geschaffen
wird, innerhalb dessen Neu-und Anbauten, die innere Erschlieung usw. angeordnet werden
koénnen.

3.4.2 Gemeinbedarfsflache Kindergarten

Fir die Gemeinbedarfsflache wurden keine Giberbaubaren Flachen bestimmt.

Das Kindergartengelande wird allerdings auf der Westseite von einer Kanalleitung gequert,
weshalb ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit entsprechenden Schutzabstéanden in der Plan-
zeichnung dargestellt und damit nach 8 9 I Nr. 13 BauGB fur den Versorgungstrager gesichert
wurde.

4. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur wurde das Plangebiet zum grof3-

ten Teil bereits als Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen ,kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen®, Kindergarten und Grinland dargestellt.

Das fur die Neubebauung vorgesehene Grundstick liegt innerhalb der Gemeinbedarfsflache
und wurde mit der Zweckbestimmung ,Kirche“ gekennzeichnet, was im Rahmen der anste-
henden Fortschreibung der vorbereitenden Bauleitplanung berichtigt und durch die neue Nut-
zung ,Wohnbauflache® ersetzt werden wird.




Da die Neuaufstellung des Bebauungsplanes als vereinfachtes Verfahren nach § 13 a BauGB
— Bebauungsplan der Innenentwicklung — durchgefiihrt werden soll, ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren trotz der vorgesehenen Abweichungen —Wohnen
statt Gemeinbedarf - nicht erforderlich. Es reicht aus, wenn die vorbereitende Bauleitplanung
zu einem spéateren Zeitpunkt im Wege der Berichtigung angepasst wird.

5. Erschlielung/Verkehrskonzept

5.1 Die verkehrliche ErschlieBung der Mehrfamilienhduser wird ausschlief3lich tiber die Martin-
Luther-Stral3e erfolgen. Die ErschlieBung des Blockinnenbereichs wird vollstandig Gber private
Geh- und Fahrwege erfolgen, so dass keine zusatzlichen offentlichen Strafl3en bendtigt wer-
den.

Lediglich das in der nordwestlichen Grundstiicksecke geplante Einfamilienhaus kann nur Giber
das dort bis an den Wendehammer der Martin-Luther-Straf3e reichende Kindergartengrund-
stuck erschlossen werden. Da die fragliche Flache im Eigentum der Stadt Montabaur verblei-
ben sollte, um die Mdglichkeiten einer zukunftigen Zweiterschliel3ung des Kindergartengrund-
stucks nicht zu verbauen, die Zulassung der Nutzung, die Herstellung einer befestigten Zu-
fahrt, die Ubernahme der Verkehrssicherung usw. zu gegebener Zeit vertraglich und durch
Baulast / Grunddienstbarkeit gegen entsprechende Entschadigung geregelt werden.

5.2 im vorliegenden stadtebaulichen Konzept sind verschiedene Zu/Ausfahrten an die Martin-
Luther-Stral3e vorgesehen. Hinzu kommt, dass fir die 8 7- und das eine Einfamilienhaus ins-
gesamt 98 Stellplatze nachzuweisen sind, die in Tiefgaragen bzw. ebenerdig nachgewiesen
werden sollen. Bei den entsprechenden Planungen ist zu beachten, dass der einseitig entlang
der Martin-Luther-StralRe vorhandene offentliche Parkstreifen in einem nennenswerten und im
weiteren Verfahren festzulegenden Umfang fir diese Nutzung erhalten bleibt.

5.3 Aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelastungen im Umfeld des Bebauungsplangebietes
wurde das Biro r+t, Darmstadt mit einer Untersuchung zu folgender Aufgabenstellung beauf-
tragt:

5.3.1 In Montabaur soll ein Bebauungsplan fur das Gelande der Evangelischen Lutherkirche
an der Martin-Luther-Strafl3e aufgestellt werden. Die Kirche soll abgebrochen und ein Bereich
fur ein verdichtetes Wohnen geschaffen werden.

Diese Umnutzung wird zu einem Mehr an Ziel- und Quellverkehr fihren. Es soll in einer ver-
kehrlichen Stellungnahme untersucht werden soll, ob (und ggf. welche) MaRnahmen zu treffen
waren, um den Ziel- und Quellverkehr auch in Zukunft ordnungsgemalf abzuwickeln.

Bereits heute ist die Verkehrsmenge auf der Elgendorfer Strafl3e hoch und es kommt bei Schul-
beginn und bei Schulschluss zu langen Wartezeiten am Knotenpunkt Von-Bodelschwingh-
Stral3e / Elgendorfer Straf3e fur die einbiegenden Fahrzeuge.

Im Zuge einer Untersuchung zum Schulzentrum wurde deutlich, dass der Knotenpunkt mit
einer Lichtsignalanlage ertiichtigt werden sollte. Durch den Abbruch der Lutherkirche besteht
indes evtl. eine neue Mdglichkeit, den Knotenpunkt zusammen mit dem benachbarten Kno-
tenpunkt (Weserstral3e / Elgendorfer Stral3e) zu betrachten.

5.3.2_Zusammenfassend kam der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

Auf dem Gelande der ehemaligen evangelischen Lutherkirche plant die Stadt Montabaur ein
Entwicklungsvorhaben mit 57 Wohneinheiten. Die Anbindung des Bebauungsplangebiets er-
folgt Gber die Martin-Luther- Straf3e, die derzeit Uber die Von-Bodelschwingh-Stral3e an die
Elgendorfer Stral3e angeschlossen ist.



Durch das Entwicklungsvorhaben steigt das Gesamtverkehrsaufkommen um ca. 300 Kfz-
Fahrten pro Werktag. Da bereits im Bestand der Knotenpunkt K3 (Elgendorfer StralRe — Von-
Bodel-Schwingh-Stral3e) an seine Leistungsfahigkeitsgrenze st6f3t, wurden fur verschiedene
neue Knotenpunktkonfigurationen Leistungsfahigkeitsuntersuchungen durchgefuhrt. Nur Vari-
ante 4 wird empfohlen.

Eine bestandsnahe L6sung ohne Umbau der Knotenpunkte wird wegen der bereits vorhande-
nen Probleme im Verkehrsablauf nicht empfohlen.

Die — bezogen auf die Grundbelastung der Knotenpunkte — relativ geringe Zunahme des Kfz-
Verkehrs durch das Wohngebiet ist nicht mal3gebend fir den Umgestaltungsvorschlag! Es
wurde indes nachgewiesen, dass der Vorschlag auch den Mehrverkehr des Wohngebietes
und eine Erhéhung des Bring- und Holverkehrs des Schulzentrums an der Von-Bodel-
schwingh-Stral3e abwickeln kann.

Durch die folgenden Ertiichtigungsmafinahmen kann eine Verbesserung des Verkehrsablaufs
an den untersuchten Knotenpunkten erreicht werden — und auch die geplanten Entwicklungen
am Schulzentrum sowie in der Martin-Luther-Stral3e bericksichtigen.

Variante 4 beinhaltet folgende Anpassungen und ist in Anlage 3 skizziert.

1. Anbindung der Martin-Luther-Stral3e Uber einen Kreisverkehrsplatz bei der Weserstral3e an
die Elgendorfer Stral3e (normaler vierarmiger Kreisverkehrsplatz). Im Zuge der Herstellung des
Kreisverkehrsplatzes wird auch der Abschnitt der Elgendorfer Strafl3e zwischen Weserstral3e
und Von-Bodelschwingh-StralRe so verbreitert, dass Linksabbieger nicht mehr die Hauptrich-
tung aufhalten.

2. An der Einmiindung Von-Bodelschwingh-Stral3e wird das Linkseinbiegen in die Elgendorfer
Stralle verboten (,Vorgeschriebene Fahrtrichtung Rechts®). Diese Fahrbeziehung wird durch
den neuen Kreisel abgedeckt.

3. Teilsignalisierung des 6stlichen Knotenpunktarms. Der Signalgeber ist bedarfsgesteuert und
wird ausgeldst, wenn in der Ausfahrt aus dem Kreisverkehr ein Riuckstau detektiert wird. Dies
wird voraussichtlich nur in der morgendlichen Spitzenstunde der Fall sein, wenn viele Links-
abbieger aus Westen in die Von-Bodelschwingh-Straf3e wollen.

4. Querungen der Elgendorfer Stral’e werden westlich und 6stlich des Knotenpunktsystems
angeboten.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der neuen Wohnbauflache ist im weiteren Verfahren mit den Ver-
bandsgemeindewerken — Wasser, Schmutz- und Niederschlagswasser — sowie den anderen
Versorgungstragern abzustimmen.

5.3.1_Durch das Biro GBI, Montabaur, wurde im Januar 2022 die hydraulische Leistungsfa-
higkeit fir den Anschluss des geplanten Neubaugebietes an die angrenzenden Kanale der
Stadt Montabaur mit folgendem Ergebnis Uberpruft:



3 Zusammenfassung

Im Bereich der Martin-Luther-5tralte in Montabaur wird der Abriss der Kirche und des
angrenzenden Blrogebaudes und der Bau eines Wohngebietes angestrebt. Mit dem Bau
des Wohngebietes erhoht sich der Versiegelungsgrad auf 60 %, sodass ein hoherer
Oberflaichenabfluss das Kanalnetz beansprucht. Der hydraulische Nachweis wird mittels
Uberrechnung des bestehenden hydrodynamischen Kanalnetzmodells der Stadt Montabaur

mit einem 3-jahrlichen Niederschlagsereignis einer Dauerstufe von 60 Minuten geflhrt.

Cie Ergebnisse der Berechnung unter Berlicksichtigung des Wohngebietes ergeben flr den
Haltungsstrang 50004383 einen schadlosen  Freispiegelabfluss  unterhalb  der
Rlckstauebene (vgl. Anlage 3.3). Damit ist der Nachweis geflhrt, dass die Dimension des
bestehenden Kanals in der Martin-Luther-StralRe die zusatzlichen Oberflachenabflisse des
geplanten Wohngebietes bei einem Bemessungsereignis n=0,33 und T=60 min scnadlos

abflihren kann.

5.3.2_Es kann daher begriindet davon ausgegangen werden, dass die durch die vorgesehene
Bebauung anfallenden zusatzlichen Oberflachenabfliisse schadlos Uber die vorhandene Ka-
nalisation abgefiihrt werden kénnen.

6. Naturschutz

6.1 Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Martin-Luther-StraRe® fihrt — zumindest soweit
das bisherige Plangebiet unverandert Gbernommen wird — zu keinen weiteren Eingriffen in
Natur und Landschatft.

Vielmehr sind entsprechende BaumaRnahmen bereits heute auf Grundlage des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes im Sinne des § 1 a Ill BauGB zulassig und I6sen damit auch
keine Verpflichtung zur naturschutzrechtlichen Kompensation aus. Dariber hinaus umfasst
das neu gestaltete Baufenster auch bereits bebaute oder baulich genutzte Flachen wie Park-
platze, Hofe, Wege, Zufahrten usw.

6.2 Die Untere Naturschutzbehdrde der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises teilte dazu
auf Anfrage bereits mit, dass auf jeden Fall eine artenschutzrechtliche Prifung zu Vorkom-
men von Lebensstétten infan den Gebauden sowie den Gehdlzbestédnden erforderlich ist.

6.3 Die zwischenzeitlich durchgefuhrte artenschutzrechtliche Eingriffsbewertung kam zu fol-
gendem Ergebnis:

Die artenschutzrechtlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens zur Umnutzung der ehe-
mals kirchlich genutzten Gebéude wurden bereits vor Beginn der Abrissarbeiten in einer ar-
tenschutzrechtlichen Untersuchung ermittelt und bewertet. Hierzu erfolgte eine Begehung der
Gebaude im Winter 2021 sowie eine Absuche der zu rodenden Gehdlze auf potentielle Brut-
platze und Hoéhlenstrukturen. Vor Beseitigung von Gehdlzen sind diese auf Vorkommen von
Niststatten und Fledermausquartieren zu untersuchen bzw. entsprechende gesetzliche Ro-
dungszeiten einzuhalten. Auch die Gebaude sind vor Abriss erneut auf Niststattenvorkommen
und Quartierstandorte zu tberprifen, da zwischenzeitlich eine erneute Besiedlung stattgefun-
den haben kann.

10



6.4_Der ebenfalls ergdnzend erstellte Umweltbericht ist anliegend als Bestandteil der Begrin-
dung beigeflgt. Die vorgeschlagenen MalRnahmen wurden in die Textfestsetzungen tibernom-
men, um zu vermeiden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande tangiert werden.

6.5 Erganzend wurden zur Durchgriinung des allgemeinen Wohngebietes noch erganzenden
Pflanzmalinahmen verbindlich vorgegeben:

.Im Teilbereich ,Allgemeines Wohngebiet" sind mindestens 30 Laub- bzw hochstdmmige Obst-
baume und 90 Straucher — siehe Artenliste - zu pflanzen. Diese sind dauerhaft zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen.”

Dies entspricht der Anzahl von Baumen und Strauchern die — heruntergerechnet — auch einem
Ublichen Wohnbaugrundstiick mit etwa 600 m2 Flache zu pflanzen waren.

6. Larmuntersuchung

6.1 Das geplante allgemeine Wohngebiet grenzt mit dem stidlichen Plangebietsrand unmittel-
bar an die Kreisstral3e 150 — Elgendorfer Stral3e — und im Norden an das Mons-Tabor-Stadion
an.

Sowohl von der Uberortlichen Stral3e als auch der Sportstatte sind Larmeinwirkungen auf das
Plangebiet zu erwarten, weshalb in einem entsprechenden Schallgutachten untersucht wurde,
ob die maRRgeblichen Richtwerte der TA Larm eingehalten bzw. mit welchen MaZnahmen eine
ausreichende Wohnruhe gewéhrleistet werden kann.

6.2 Die Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:

6.2.1 MaRnahmen zur Verbesserung der Gerauschsituation

- MaRRgeblicher AuRenlarmpegel
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Die zum ausreichenden Schutz der Anwohner erforderlichen Anforderungen an die Schall-
dammung der Aul3enbauteile der Gebaude ergeben sich entsprechend der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau®.

Da der Unterschied zwischen Tages- und Nachtbeurteilungspegel < 10 dB betrégt, ist der
maf3gebliche AuRenlarmpegel anhand der Nachtbeurteilungspegel sowie dem zulassigen Ta-
geswert fir Gewerbegerausche (55 dB(A)) zu bestimmen. Dabei ist der Nachtbeurteilungspe-
gel um 10 dB zu erh6hen und dem erhdhten Pegel sind 55 dB(A) energetisch zu addieren. Der
malfigebliche AulRenlarmpegel ergibt sich durch die Addition von 3 dB zu dem gebildeten Pe-

gel.

Die resultierenden Aul3enlarmpegel kbnnen den in den Anhéngen 4.1 - 4.3 des Gutachtens
dargestellten Gebaudelarmkarte fir alle drei Stockwerke entnommen werden.

Das Planvorhaben befindet sich demnach innerhalb der Larmpegelbereiche Il - V.

Eine flachenhafte Darstellung ohne die Abschirmwirkungen der geplanten Bebauung ist in
Form einer Rasterlarmkarte ist in Anhang 4.4 des Gutachtens fur das EG dargestellt.

- Passiver Schallschutz:

Aus den Berechnungsergebnissen ergeben sich fir die Fassaden im Nahbereich der Elgen-
dorfer StralRe besondere Anforderungen an die Bausubstanz, welche bei Kenntnis der Grund-
risse sowie der Fenstergréf3en in einem Schallschutznachweis gesondert zu ermitteln sind.

Das jeweils erforderliche resultierende Schalldammmal R’wges €rgibt sich anhand des Stan-
dortes des jeweiligen Wohnhauses, wenn von dem dort dargestellten AuRenlarmpegel ein Kor-
rekturwert von Kgraumart = 30 dB (Aufenthaltsrdaume in Wohnungen) abgezogen wird.

Dieses Mal3 ist Grundlage fir die Berechnung der fiir die einzelnen Bauteile (Wande, Fenster,
Décher) erforderlichen Bauschallddammmalie, um fir die Innenwohnbereiche gesunde Wohn-
verhaltnisse zu erreichen.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass gemaf der DIN 4109 fur Aufenthaltsraume von Wohnun-
gen eine Mindestanforderung von R’y ges = 30 dB gilt.
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- Aktiver Schallschutz vor Verkehrslarm
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Ein ausreichender Schutz vor Verkehrsgerauschen kann fir die in dem Bebauungsplan vor-
gesehenen Wohnbereiche alternativ zu den zuvor beschriebenen passiven Schallschutzmal3-
nahmen auch Uber die Errichtung einer Larmschutzwand/Wall hergestellt werden.

In den Anhédngen 5.1 und 5.2 sind die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrsgerdauschimmis-
sionen auf der Hohe des Erdgeschosses, unter Berticksichtigung einer 7 m hohen Larm-
schutzwand (Bezug StraRenhdhenniveau Elgendorfer Stral3e) dargestellt.

Diese Wand ist in dem Nahbereich der Elgendorfer Stral3e, entlang der stdlichen Plangebiets-
grenze in den Berechnungen bertcksichtigt. Der genaue Verlauf kann den beiden zuvor ge-
nannten Anhangen entnommen werden.

Wie die Rasterlarmkarten zeigen, ist der Tagesorientierungswert von 55 dB(A) in dem gesam-
ten als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen Bereich des Bebauungsplanentwurfes eingehal-
ten.

In weiten Teilen des Plangebietes sind die innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes zulas-
sigen Orientierungswerte von 45 dB(A) zur Nachtzeit ebenfalls eingehalten. Der Orientierungs-
wert eines Mischgebietes von 50 dB(A) in der Nachtzeit wiirde flachendeckend eingehalten.

- Schallgedammte Bellftungsanlagen

Sofern Schlafraume in Bereichen mit Beurteilungspegeln = 49 dB(A) zur Nachtzeit angeordnet
werden, sind diese mit schallgeddmmten Bellftungsanlagen auszustatten.

- Schutz der AuRenwohnbereiche

Die Orientierungswerte der DIN 18005 gelten auch fiir den Schutz von Auzenwohnbereichen,
da diese den Anwohnern als Erholungsraum dienen sollen.
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Der Tagesrichtwert von 55 dB(A) ist in dem Nahbereich der Elgendorfer Stral3e tberschritten.
Um einen ausreichenden Schutz in den betroffenen Bereichen zu erreichen, sind neben akti-
ven MaRRnahmen in Form von Larmschutzwéanden auch verglaste Terrassen, Balkone oder
Loggien denkbar.

Vorzugsweise sollten Aul3enwohnbereiche wie Terrassen und Balkone auf den stral3enabge-
wandten Geb&udeseiten angeordnet werden. Straf3enzugewandt kbnnen auch ggf. Balkone
mit Faltwandsysteme, als Schutz vor den Verkehrsgeréauschen, versehen werden.

6.2.2 Zusammenfassung

In Montabaur soll fir das Gelande der nicht mehr genutzten evangelischen Lutherkirche der
Bebauungsplan ,Martin-Luther-StraRe* aufgestellt werden. Die Kirche wird zurlickgebaut, um
einen Bereich flr verdichtetes Wohnen zu schaffen.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Sport- und Verkehrsgerduschimmissionen wurden im
Rahmen dieses Gutachtens ermittelt und nach den Vorgaben der aktuellen Richtlinien beur-
teilt.

Die Richtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung werden in dem gesamten Gebiet ein-
gehalten.

Im Rahmen der Verkehrslarmberechnung wurden an den im Nahbereich der Elgendorfer
StralBe gelegenen Fassaden Uberschreitungen der Orientierungswerte eines Allgemeinen
Wohngebietes aufgezeigt.

Uber eine detaillierte Auslegung der Bausubstanz muss in den betroffenen Bereichen ein pas-
siver Schallschutz sichergestellt werden.

Das Kapitel 4.1 zeigt die Moglichkeiten zum passiven Schallschutz nach DIN 4109 auf. Hierzu
wurden die sogenannten maf3geblichen Au3enlarmpegel ermittelt, anhand derer die erforder-
lichen bewerteten Bauschalldammmalfie fur die AuBenbauteile der Gebaude abgeleitet wer-
den kdnnen. Diese sind Grundlage fur die Berechnung der erforderlichen Bauschalldamm-
mafle (Wande, Fenster, Dacher etc.), um fur die Innenwohnbereiche der Gebaude ausrei-
chend zu schitzen.

Durch den errechneten Larmpegelbereich V ergeben sich besondere Anforderungen an die
Bausubstanzen der Gebaude.

In Abschnitt 4.2 wird eine Mdglichkeit des aktiven Schallschutzes fur die AuRenwohnbereiche
und Erdgeschosse in Form einer Larmschutzwand aufgezeigt. Diese verhaltnismalRlig hohe
Wand sollte errichtet werden sofern die MaBhahmen des passiven Schallschutzes und des in
Abschnitt 4.4 beschriebenen Schutzes der Aulzenwohnbereiche nicht umgesetzt werden.

Wie die Berechnungen der zu erwartenden Sport- und Verkehrsgerduschimmissionen aufzei-
gen, ist unter Bericksichtigung der in Kapitel 4.1 aufgezeigten MalRnahmen des passiven
Schallschutzes, sowie der in den Kapiteln 4.3 und 4.4 beschriebenen MalRnahmen zur Beliif-
tung von Schlafrdumen und dem Schutz von AuRenwohnbereichen, die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes fiur das gesamte Bebauungsplanbiet ,Martin-Luther-Stral3e“ in
Montabaur aus schalltechnischer Sicht zulassig.
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7. Bebauungsplan der Innenentwicklung/Naturschutz
7.1 Allgemeines

Das Baugesetzbuch wurde zum 01.01.2007 erneut ge&ndert. U.a. wurde § 13 a eingefihrt,
der fir Bebauungsplane der Innenentwicklung, d.h. fir die Wiedernutzbarmachung von FIla-
chen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung, ein beschleunig-
tes Verfahren begriindet.

Nach der Legaldefinition in § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ein "Bebauungsplan der Innenent-
wicklung" also ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenentwicklung dient. In Abgrenzung zu Bebau-
ungsplanen, die gezielt Flachen aul3erhalb der Ortslagen einer Bebauung zufiihren, erfassen
Bebauungsplane der Innenentwicklung solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. 8 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB). Einbezogen sind auch solche Bebauungsplane, die der Umnutzung von Bau-
oder Griinflachen, der Uberplanung von AuRRenbereichsinseln im Innenbereich 0.4. dienen.

7.2 Anwendungsmaoglichkeiten

7.2.1 In Betracht kommen insbesondere Gebiete, die im Zusammenhang bebaute Ortsteile im
Sinne des § 34 BauGB darstellen, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene
Flachen sowie innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungs-
plan, der infolge notwendiger Anpassungsmalfinahmen geandert oder durch einen neuen Be-
bauungsplan 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, indust-
riell oder fur Bahn oder Militéar (Wiedernutzbarmachung) genutzt wurden.

Hinzu kommen ,andere Malinahmen der Innenentwicklung“ als Auffangtatbestand. Hierunter
sind alle MalZnahmen zu subsumieren, die nicht der Wiedernutzbarmachung oder der Nach-
verdichtung dienen. Dazu zahlen insbesondere die gezielte Schaffung von Baurechten an be-
stimmten Standorten, die Uberplanung vorhandener nach § 30 oder 34 BauGB zu beurteilen-
der Bereiche oder auch die Anderung/Beschrankung von Nutzungen oder vorhandener Be-
bauungsplane. Es sind also auch Abweichungen gegentiber bisherigen Zweckbestimmungen,
z.B. Umwandlung von Gewerbe- in Wohnflachen, Grin- in Bauflachen usw. mdglich. Der Be-
griff des Innenentwicklungs-Bebauungsplans schrankt die bauplanungsrechtlichen Méglich-
keiten in keiner Weise ein — vgl. Krautzberger in: Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Kommentar zum
BauGB, Rd.Nr. 24 ff. zu § 13 a -.

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 offentlichen Griinflache in eine
Bau- und Verkehrsflache eine andere MalRnahme 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 zugefihrt werden sollen;
hierfir kommen grundséatzlich auch Grunflachen in Betracht.”

7.2.2 Nicht zulassig ist dagegen eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens auf Bebau-
ungsplanverfahren, die eindeutig nur eine Ausweisung von Bauland im bisherigen Au3enbe-
reich zum Inhalt haben und die nur aufgrund eines mittelbaren Ursachenzusammenhangs
auch die Innenentwicklung positiv beeinflussen.
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Der im Vorfeld des Gesetzgebungsverfahrens durchgefuhrte Praxistest kam zusammenfas-
send zu dem Ergebnis, dass die Anwendung ausgeschlossen sei, wenn das Plangebiet durch
angrenzende AulR3enbereichsflachen gepragt werde und nicht dem Siedlungskérper zugerech-
net werden konne. Dies ergibt sich auch aus dem Wortlaut, da der Begriff der ,anderen Mal}-
nahmen der Innenentwicklung® als Klammer fur alle méglichen Anwendungsfalle verstanden
werden muss. Grenzfélle sind gegeben, wenn es sich um Flachen handelt, die im Grenzbe-
reich zwischen Innen- und AufR3enbereich liegen und in denen bauliche Nutzungen entfallen
sind. In diesen Fallen komme es — so das Ergebnis der Diskussion zwischen den Praxistest-
beteiligten — darauf an, ob es sich noch um eine Arrondierung des vorhandenen Siedlungskor-
pers oder um dessen Ausweitung handelt.

7.2.3 Situation des neuen Plangebietes

Bezogen auf die vorgefundene Situation im neuen Plangebiet kann begriindet die Auffassung
vertreten werden, dass es sich um eine Flache handelt, die eindeutig durch die angrenzende
Bebauung gepragt wird und lediglich den bestehenden Siedlungskorper innerhalb der bereits
vollzogenen Siedlungsentwicklung arrondiert.

Das fir eine Innenentwicklung zur Verfigung stehende Gebiet umfasst ein Gebiet von rund
2,0 Hektar, wovon wiederum nur 0,8 Hektar einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Ein
Bereich von etwa 0,3 Hektar ist bereits bebaut, wobei diese Gebaude abgebrochen werden
sollen. Diese Flache befindet sich unstreitig vollstdndig innerhalb des bestehenden Bebau-
ungszusammenhangs und liegt auRerdem vollstéandig im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Schul- und Sportzentrum®, der bereits flr das gesamte Gebiet Baurecht vermittelte und
der fur den fraglichen Teilbereich aufgehoben und durch den neuen Bebauungsplan ,Martin-
Luther-Stralie” ersetzt wird.

7.2.4 Weitere Voraussetzungen

a) Positive Voraussetzungen

Positive Voraussetzung dafiir, dass ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden kann, ist es, dass bestimmte gestufte Schwellenwerte nicht
Uberschritten werden, die sich nach der GroRe der festgesetzten Grundflache bestimmen.
Grundflache ist der Anteil eines Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden
darf (vgl. 8 19 Abs. 2 BauNVO).

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

Hier

Bei einer Gréf3e des Plangebietes von rund 2,0 Hektar ergibt sich bei einer Grundflachenzahl
von insgesamt 0,4 eine Grundflache i.S.d. § 19 Il BauNVO von maximal rund 8.800 m2. Daraus
folgt, dass der mafigebliche Schwellenwert von 20000 m2 - auch unter Berticksichtigung der
tatsachlichen Bebauung auf dem Kindergartengeléande und dem Parkplatz - deutlich unter-
schritten wird.

b) Negative Voraussetzungen

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen.
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Das beschleunigte Verfahren ist nach 8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ferner dann ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung nach der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Hier

Aufgrund der Lage des Baugebietes, den Angaben des Landschafts- und sonstiger Fachpléne
ergaben sich keine Anhaltspunkte fur eine mogliche Beeintréachtigung von FFH-Flachen oder
Vogelschutzgebieten.

c) Ergebnis

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass die Voraussetzungen fiur die
Durchfihrung eines Verfahrens nach 8 13 a BauGB vorliegen.

7.3 Rechtsfolgen
7.3.1 Erleichterungen bei der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verweist auf die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB, die fur entsprechend anwendbar erklart werden. Das
heil3t zunachst, dass im beschleunigten Verfahren ebenso wie beim vereinfachten Verfahren
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und 84 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden kann (vgl. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

7.3.2 Erleichterungen hinsichtlich Umweltpriifung und Uberwachung

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

Ausnahmen hiervon regelt § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB flr das vereinfachte Verfahren: In die-
sem wird von der Umweltpriifung nach & 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, abgesehen. Diese Regelung soll dahingehend ergénzt werden,
dass im vereinfachten Verfahren auf3erdem von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB 35 abgesehen wird. AuRerdem ist § 4c BauGB (Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB erklart auch diese fur das vereinfachte Verfahren geltenden Verfah-
renserleichterungen fiir das beschleunigte Verfahren fir entsprechend anwendbar. Die Aus-
nahmen vom europarechtlich vorgegebenen Grundsatz, dass samtliche Bauleitpléane einer
Umweltprufung zu unterziehen sind (8 2 Abs. 4 BauGB), werden also Uber die Falle des ver-
einfachten Verfahrens hinaus erweitert auf das beschleunigte Verfahren; auch die von diesem
erfassten Bebauungsplane, also bestimmte Bebauungsplane der Innenentwicklung, unterlie-
gen damit keiner férmlichen Umweltprifung mehr.

7.3.3 Erleichterungen hinsichtlich des Entwicklungsgebots (&8 8 Abs. 2 BauGB)

7.3.4 Erleichterungen hinsichtlich der Ausgleichspflicht nach der Eingriffsregelung

Im Regelverfahren zur Aufstellung eines Bauleitplans sind nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB in
der Abwéagung die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) zu berticksichtigen. Der Ausgleich erfolgt
durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen im Bauleitplan (vgl. 8 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 zulassig waren; diese
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Ausnahme betrifft im Wesentlichen die Uberplanung von Innenbereichssituationen (& 34
BauGB), greift aber auch bei der Anderung eines Bebauungsplans.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten fur Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine
Grundflache von weniger als 20000 m? festsetzen (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Diese Fiktion
beinhaltet faktisch eine Freistellung der erfassten Bebauungsplane von der Ausgleichsver-
pflichtung. Nach der amtlichen Begriindung des Gesetzentwurfs wird dies fur notwendig er-
achtet, um die Praktikabilitat der beschleunigt aufzustellenden kleinraumigen Bebauungsplane
der Innenentwicklung zu erreichen. Im Hinblick auf die besonderen Merkmale dieser Bebau-
ungsplane und das mit ihnen verfolgte Ziel, die Flacheninanspruchnahme zu begrenzen und
Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, wird diese Regelung fir gerechtfertigt gehal-
ten. Hiergegen ist zu Recht eingewandt worden, dass durch den Verzicht auf Kompensations-
verpflichtungen (z. B. durch Entsiegelung) kein Beitrag zum Bodenschutz und zur Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme geleistet wird. Der Gemeinde bleibt es unbenommen, trotz der
gesetzlich vorgesehenen Freistellung von der Ausgleichsverpflichtung nach allgemeinen
Grundsatzen einen Ausgleich zu berlcksichtigen und geeignete Festsetzungen zu treffen, da
die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landespflege ent-
sprechend 8 1 VI BauGB nach wie vor im Rahmen der Abwégung sachgerecht zu gewichten
sind.

8. Stadtebaulicher Vertrag

Weitere Einzelheiten — insbesondere die Ubernahme aller im Zusammenhang mit der Planung
stehenden Kosten — wurden zwischenzeitlich in einem stadtebaulichen /Planungskostenver-
trag geregelt.

9. Aufhebung von Bebauungsplanen/Satzungen

Der Bebauungsplan ,Schul- und Sportzentrum“ mit allen dazu ergangenen Anderungen wird
fur den Teilbereich des neuen Bebauungsplanes ,Martin-Luther-Strae® — stidlich des Mons-
Tabor-Stadions” aufgehoben und in vollem Umfang durch den neuen Bebauungsplan ,Martin-
Luther-Stral3e“ ersetzt.

10. Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB
10.1 Standort / Geltungsbereich

Der Standort des Vorhabens am westlichen Rand der Kernstadt von Montabaur an der Elgen-
dorfer Stral3e.

10.2 Ziele der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Evangelische Kirchengemeinde hat beschlossen, den Standort an der Martin — Luther —
StralBe 1 — Flur 30, Parzelle 4198/11 — aufzugeben, einer Wohnnutzung zuzufihren und daftr
die Pauluskirche zu sanieren sowie das dortige Gemeindezentrum auszubauen.

Das fragliche Grundstlick liegt zurzeit noch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schul-
und Sportzentrum® der Stadt Montabaur, der fir den fraglichen Teilbereich Gemeinbedarfsfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Kirche® und ,Kindergarten® vorsieht. Daraus folgt, dass zur
Realisierung der aktuellen planerischen Uberlegungen eine Anpassung des Bebauungsplanes
zwingend erforderlich ist.

Da sich die tatsachlichen und erschlieRungstechnischen Verhéaltnisse im gesamten Schul- und

Sportzentrum seit dem Inkrafttreten der damaligen Satzung im Jahre 1975 erheblich verdndert
haben und nicht immer durch Anderungen der Planung vorbereitet bzw. nachvollzogen wur-
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den, durch eine Neuordnung der tGiberbaubaren Flachen ergédnzende Mdglichkeiten fur zukunf-
tige bauliche Entwicklungen, z.B. Neubau der Anne-Frank-Realschule, die Errichtung einer
weiteren Turnhalle oder Anbauten, geschaffen werden sollen, wurde bereits ein Verfahren zur
generellen Uberarbeitung des Bebauungsplanes eingeleitet. Damit sich die beiden Planungen
nicht gegenseitig behindern, soll kein gemeinsames Anderungs-, sondern zwei eigenstandige
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden.

10.3 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Alternative Standorte kamen nicht in Betracht, da es sich um die Umnutzung eines friiheren
Kirchengelandes handelte.

10.4 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen vollstdndig im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgenommen.
Es wurde eine Umweltprifung gemai § 2 Abs. 4 BauGB erstellt und die ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes im Umweltbericht dargestellit.

Durch den Bebauungsplan kénnen sich neben der Inanspruchnahme von Grund und Boden
Eingriffe und Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Wasser, Klima und Land-
schaftsbild ergeben. Hierzu wurde das Biro Freiraumplanung Diefentahl, Moschheim, beauf-
tragt, einen Umweltbericht zu erstellen.

10.5 Verfahrensablauf / Ergebnisse der Beteiligungsverfahren
10.5.1 Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss Uber die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
.Martin-Luther-Strae* wurde vom Stadtrat von Montabaur am 24.06.2021 gefasst.

10.5.2 Vorgezogene Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach 88 3 Abs. 1 bzw. 4
Abs. 1 BauGB

Zeitgleich mit dem Aufstellungsbeschluss wurde am 24.06.2021 auch die Durchfihrung der
vorgezogenen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beschlossen. Die Beteiligung der Tra-
ger Offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB wurde zusammen mit der vorgezogenen
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 25.07.2021 bis einschlieRlich
25.08.2021 durchgefihrt.

Von Seiten der Offentlichkeit und der Fachbehérden wurden folgende Anregungen vorgetra-
gen.

1.ENM Koblenz mit Schreiben vom 25.08.2021

Die ENM Koblenz bittet darum, in die Plan-zeichnung den Standort einer Trafostation
zur Stromversorgung des Plangebietes zu Gbernehmen und die Baugrenzen entspre-
chend anzupassen.

Aulerdem soll das auf gleicher Hohe zur Martin-Luther-Stral3e festgesetzte Zu- und
Abfahrtsverbot aufgehoben werden, um die jederzeitige Erreichbarkeit der Anlage zu
gewahrleisten.

Der von der ENM in 2021 gewlnschte Standort kann auf Grund der zwischenzeitlich
beschlossenen Darstellung eines Verkehrskreisels im Einmindungsbereich der Mar-
tin-Luther-Stral3e nicht zur Verfigung gestellt werden und wurde daher in Richtung
Westen verschoben und die Baugrenzen angepasst. Zurzeit lauft noch die Abstim-
mung, ob eine Anordnung in dieser Lage den Erfordernissen des Stromversorgers ent-
spricht. Ggf. wird der Planentwurf zur Sitzung des Stadtrates nochmals korrigiert.
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Gleichzeitig wurde fur den dortigen Zu- / Abfahrtsbereich zur Martin-Luther-Stral3e kein
entsprechendes Verbot bestimmt, so dass sowohl! die Trafostation als auch die dort
vorgesehenen beiden Stellplatze direkt von der 6ffentlichen Stral3e angefahren werden
kbnnen.

Die Anregungen der ENM werden nach Abwagung der offentlichen und privaten Be-
lange unter- und gegeneinander durch die Anpassung der Planzeichnung in vollem
Umfang bericksichtigt.

2. Vermessungs- und Katasteramt Westerburg mit Mail vom 20.07.2021

Das Katasteramt weist daraufhin, dass im Bebauungsplanentwurf ,Schul- und Sport-
zentrum® die Splitterparzelle Flur 25, Flur-stiick 4198/9 als Verkehrsflache und im Be-
bauungsplanentwurf ,Martin-Luther-Strae“ als WA — Gebiet ausgewiesen wurde.

Tatsachlich verlauft dort ein Brgersteig. on den stadtischen Gremien wurde zwischen-
zeitlich u.a. der Ankauf dieses noch im Eigentum des Investors/der Kirchengemeinde
stehenden Grundstiicks beschlossen, um die Eigentumsverhaltnisse der tatséchlichen
Nutzung anzupassen. Dementsprechend wurde dieser Bereich in der nun fortgeschrie-
benen Planung als 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt.

Die Anregungen des Vermessungs- und Katasteramtes Westerburg werden nach Ab-
wagung der offentlichen und privaten Belange unter- und gegeneinander durch eine
Anpassung der Planzeichnung in vollem Umfang beriicksichtigt.

3. Kreisverwaltung des Westerwaldkreises mit Schreiben vom 30.08.2021

Die Untere Naturschutzbehorde der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises bittet um
Korrektur von zwei Aussagen in der Begrin-dung, um Anpassung von zwei Textfest-
setzungen sowie der Planzeichnung.

Die Begrundung unter Ziffer 2, Abs. 2 wird nicht verandert.

Die Hinweise auf eine private Parkplatzflache wurden sowohl aus der Begrin-dung als
auch den Textfestsetzungen gestrichen.

Die Auenbaume wurden aus der Artenliste genommen.

Die Angabe, ob es sich um eine offentliche / private Grunflache handelt ergibt sich
zweifelsfrei aus der Farbgebung im Zusammenspiel mit der Planlegende.

Die Anregungen der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises werden nach Abwagung
der offentlichen und privaten Belange unter- und gegeneinander durch punktuelle An-
passungen von Begrindung und Textfestsetzungen berucksichtigt und ansonsten zu-
rickgewiesen.

4. Anlieger der Von-Bodelschwingh-Stral3e mit Mail vom 21.07.2021

Der Anlieger spricht sich fur einen Erhalt der Grinflachen und gegen eine weitere Ver-
siegelung/Wohnbebauung aus.
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Er beflrchtet insbesondere, dass bei Stark-regen das anfallende Oberflachenwasser
nicht mehr ordnungsgemanR von der vorhandenen Kanalisation aufgenommen und
schadlos abgeleitet werden kann. Durch das Buro GBI, Montabaur, wurde im Januar
2022 die hydraulische Leistungsfahigkeit fir den Anschluss des geplanten Neubauge-
bietes an die angrenzenden Kanéle der Stadt Montabaur mit folgendem Ergebnis tber-
pruft:

Es kann daher begrindet davon ausgegangen werden, dass die durch die vorgese-
hene Bebauung anfallenden zusatzlichen Oberflachenabfliisse schadlos tber die vor-
handene Kanalisation abgefiihrt werden kénnen.

Das vollstandige Gutachten wird im Rahmen der Offenlage ausgelegt und kann von
jedermann eingesehen werden.

Die Anregungen des Anliegers wurden bereits durch die Einholung eines Fachgutach-
tens zur Uber-prifung der hydraulischen Leistungsfahigkeit in vollem Um-fang bertck-
sichtigt.

5. Anlieger der Von-Bodelschwingh-Strafl3e mit Mail vom 30.08.2021

Der Anlieger wendet sich gegen die ge-plante dreigeschossige Bebauung und bittet
um Reduzierung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse von bisher 3 auf kiinftig 2,
zuzuglich einem Staffelgeschoss.

AulRerdem aul3ert er Bedenken in Bezug auf die spatere Parksituation sowie die Ab-
wicklung des mit der Bebauung einhergehenden zusatzlichen Ziel- und Quellverkehrs.
Gerade dieser Teil der Kernstadt ist von einer sehr heterogenen Bebauung gepréagt.
So finden auf der Sudseite der Elgendorfer Stral3e gréRere und auch mehr-geschos-
sige Gewerbe- und Birobauten. Ostlich — Von-Bodelschwingh-, Kurfurst-Dietrich- und
Mons-Tabor-Stral3e - grenzen Hausgruppen an, wahrend norddstlich — Mons-Tabor-
Stral3e — viergeschossige Mehrfamilienhauser das Ortsbild pragen.

Unter Berlcksichtigung dieser stadtebaulichen Gemengesituation fligen sich weitere
dreigeschossige Gebaude unproblematisch in die Umgebung ein und wirken nicht als
Fremdkorper.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelastungen im Umfeld des Bebauungsplange-
bietes wurde das Buiro r+t, Darmstadt mit einer Untersuchung zu folgender Aufgaben-
stellung beauftragt:

In Montabaur soll ein Bebauungsplan fur das Gelande der Evangelischen Lutherkirche

an der Martin-Luther-Stral3e aufgestellt werden. Die Kirche soll abgebrochen und ein
Bereich fur ein verdichtetes Wohnen geschaffen werden.
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Diese Umnutzung wird zu einem Mehr an Ziel- und Quellverkehr fihren. Es soll in einer
verkehrlichen Stellungnahme untersucht werden soll, ob (und ggf. welche) Mal3nah-
men zu treffen waren, um den Ziel- und Quellverkehr auch in Zukunft ordnungsgemal
abzuwickeln.

Bereits heute ist die Verkehrsmenge auf der Elgendorfer Stral3e hoch und es kommt
bei Schulbeginn und bei Schulschluss zu langen Wartezeiten am Knoten-punkt Von-
Bodelschwingh-Stral3e / Elgendorfer Stral3e fir die einbiegenden Fahr-zeuge.

Im Zuge einer Untersuchung zum Schulzentrum wurde deutlich, dass der Knoten-
punkt mit einer Lichtsignalanlage erttichtigt werden sollte. Durch den Abbruch der Lu-
therkirche besteht indes evil. eine neue Moglichkeit, den Knotenpunkt zusammen mit
dem benachbarten Knotenpunkt (Weserstral3e / Elgendorfer Straf3e) zu be-trachten.

Zusammenfassend kam der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

Auf dem Gelande der ehemaligen evangelischen Lutherkirche plant die Stadt Monta-
baur ein Entwicklungsvorhaben mit 57 Wohneinheiten. Die Anbindung des Bebau-
ungsplangebiets erfolgt Uber die Martin-Luther- Stral3e, die derzeit tGber die Von-Bo-
delschwingh-Stral3e an die Elgendorfer Straf3e angeschlossen ist.

Durch das Entwicklungsvorhaben steigt das Gesamtverkehrsaufkommen um ca. 300
Kfz-Fahrten pro Werktag. Da bereits im Bestand der Knotenpunkt K3 (Elgendorfer
Stral3e — Von-Bodel-Schwingh-Stral3e) an seine Leistungsfahigkeitsgrenze stol3t, wur-
den fur verschiedene neue Knotenpunktkonfigurationen Leistungsfahigkeitsuntersu-
chungen durchgefuhrt. Nur Variante 4 wird empfohlen.

Eine bestandsnahe Lésung ohne Umbau der Knotenpunkte wird wegen der bereits
vorhandenen Probleme im Verkehrsablauf nicht empfohlen.

Die — bezogen auf die Grundbelastung der Knotenpunkte — relativ geringe Zunahme
des Kfz-Verkehrs durch das Wohngebiet ist nicht mal3gebend fir den Umgestaltungs-
vorschlag! Es wurde indes nachgewiesen, dass der Vor-schlag auch den Mehrverkehr
des Wohngebietes und eine Erhéhung des Bring- und Holverkehrs des Schulzentrums
an der Von-Bodelschwingh-Stral3e abwickeln kann.

Der Umgestaltungsvorschlag wurde in den Bebauungsplanentwurf tibernommen und
die Stadt Montabaur wird die zur Realisierung notwendigen Grundstiicksteile erwer-
ben, um die Voraussetzungen fiur eine spatere Herstellung des Kreisels zu schaffen.
Das vollstandige Gutachten kann im Rahmen der Offenlage eingesehen werden.

Die Anregungen des Anliegers werden nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange unter- und gegeneinander durch die Erstellung eines Verkehrsgut-achtens
und die Schaffung der Voraussetzungen fir eine spatere Umgestaltung des fraglichen
Knotenpunktes berlcksichtigt und ansonsten zuriickgewiesen.

10.5.3 Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht wurde gemaR Be-
schluss des Stadtrates von Montabaur vom 20.07.2022 im Zeitraum vom 08.08.2022 bis ein-
schlieBlich 09.09.2022 nach § 3 Abs.2 BauGB 6ffentlich ausgelegt. Es wurde darauf hingewie-
sen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen und dass
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nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bebau-
ungsplan unbericksichtigt bleiben kdnnen.

Von der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgetragen.
Wesentliche Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen der Fachbehérden:
ENM Koblenz mit Mail vom 08.09.2022

Die ENM Koblenz bittet darum, den in der Planzeichnung vorgesehenen Standort einer Tra-
fostation von 5 x 5 m auf 7 x 5 m zu vergréRern und aul3erdem ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zur Martin-Luther-StralRe ein-zutragen, um die jederzeitige Erreichbarkeit zu gewéhrleis-
ten.

AuRerdem soll gewéhrleistet werden, dass die von den geplanten Geb&uden ausgehen-den
Abstandsflachen auf3erhalb dieses Versorgungsbereichs liegen.

Des Weiteren ist in dem offenliegenden Bebauungsplan nicht eindeutig erkennbar, wie der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes stidwestlich des Kreisverkehrs abgegrenzt ist. Sollte
in diesem Bereich eine Anpassung der Verkehrsflache und eine Verlagerung des Gehweges
geplant sein, so ist nicht aus-zuschlie3en, dass die dort vorhandene Gas-druck-Regelanlage
betroffen wird. Es wird angeregt, die Planung derart auszugestalten, dass der Bestand, die
Wartung, die Unterhaltung und die Betriebsfiihrung dieser Anlage unverandert auch kinftig
sichergestellt sind.

Der Standort und die Grundflache der Trafostation wurden in der Planzeichnung den Anregun-
gen der ENM entsprechend auf 7 x 7 m vergrof3ert und in Absprache mit dem planenden Ar-
chitekten so angepasst, dass der gesamte Bereich aul3erhalb der Abstandsflachen der an-
grenzenden Wohngebaude liegt.

Gleichzeitig wurde fur den dortigen Zu- / Abfahrtsbereich zur Martin-Luther-Stral3e ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht bestimmt, so dass die Trafostation direkt von der 6ffentlichen Stral3e
jederzeit erreicht werden kénnen.

Bei dem in die Planzeichnung Gbernommenen Kreisverkehrsplatz handelt es sich zurzeit nur
um einen ,Platzhalter, da es noch keine konkrete technische Planung gibt. Dementsprechend
kann momentan auch noch nicht verbindlich und abschlie3end gepruft werden, ob die Gas-
druck-Regelanlage an der Elgendorfer Straf3e von einer spateren Baumafl3nahme betroffen
wurde. Der Standort der Gas-anlage wurde in die Planzeichnung tibernommen, um zukinftige
Missverstandnisse auszuschliel3en.

Die Anregungen der ENM werden nach Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange un-
ter- und gegeneinander durch die Anpassung der Planzeichnung in vollem Umfang berick-
sichtigt.

10.5.4 Satzungsbeschluss gemal 88 10 BauGB und 24 GemO

Der Stadtrat von Montabaur beschloss in der Sitzung am 02.02.2023 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Martin-Luther-Straflte® einschlieRlich Begriindung und den zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen als Satzung.

23



