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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1. Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und -erweiterung

Das Plangebiet wird im Norden durch Grundstticke der Hospitalstral3e, der Kirchstral3e sowie
der Farberbachstral3e, im Osten durch Grundstiicke der Kirchstral3e, der FarberbachstralRe
sowie durch die Obere Plotzgasse, im Stiden durch Grundstiicke der Oberen Plotzgasse sowie

der Hospitalstrafe und im Westen durch die Hospitalstral3e begrenzt.

Es sind sdmtliche Grundstucke in der Flur 17 der Gemarkung Montabaur betroffen, die im
nachfolgenden Ubersichtsplan dick gestrichelt umrandet sind.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im engeren Umfeld — unmal3stéblich -
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Ubersichtsplan zur 5.Anderung des Bebauungsplanes "Altstadt | - Erwelterung” der Stadt Montabaur

Gemarkung Montabaur
Flur 17 Stand 01/2024

(eigene Darstellung, VGV Montabaur)
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Abbildung 2: Luftbild — unmafstablich -
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Abbildung 3: Fotodokumentation mit Blick auf den Bereich HospitalstralRe/ Farber-
bachstral3e
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1.2 Planungshistorie
1.2.1 - Bebauungsplanentwurf , Altstadt IlI“

Der Bereich zwischen der Hospitalstraf3e und der Kirchstral3e befand sich zunachst vollstéandig
im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs ,Altstadt llI* aus dem Jahre 1987. Ziel dieser
bis heute nicht abgeschlossenen Uberplanung war der Erhalt der Altstadt in ihrer jetzigen Ge-
stalt. Die Wohnnutzung sollte bewahrt bleiben und durch den Ausbau und die Modernisierung
von Wohnungen gestarkt werden. Fur die direkt an die Hospitalstral3e angrenzenden Parzellen
sah die stadtebauliche Konzeption die Realisierung einer Kerngebietsnutzung mit einer ent-
sprechend erhdhten Grund- und Geschossflachenzahl vor, um dort einen moglichst geschlos-
senen, zwei — dreigeschossigen Altstadtrand zu erreichen.

1.2.2 - lll. Anderung des Bebauungsplanes ,,Altstadt | — Erweiterung*

1.2.3 - Das ursprungliche Plangebiet aus dem Jahre 1991 umfasste nur eine Parzelle ¢stlich
der Hospitalstrae — Grundstiick 2991, HospitalstralRe 2 -.

1.2.4 - Im Rahmen der Ansiedlung des City — Centers und zur Bewaltigung der durch die dort
zugelassenen Nutzungen absehbaren Larmprobleme wurde der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Altstadt | — Erweiterung“ ausgedehnt. Gleichzeitig wurde fir die unmittelbar an
die Hospitalstral3e angrenzenden Bebauungszeile zwischen der Stadtmauer und der Farber-
bachstraRe ein Kerngebiet mit einer bis zu dreigeschossigen, geschlossenen Bebauung,
Grundflachenzahlen bis 1,0 und Geschossflachenzahlen bis 2,5 verbindlich festgelegt.

1.2.5 - FUr die im Plangebiet liegenden Teile der 6stlich angrenzenden Bebauung wurde ein
besonderes Wohngebiet mit einer zwingenden zweigeschossigen, geschlossenen Bauweise,
einer Grundflachenzahl von 0,7 und Geschossflachenzahl von 1,4 bestimmt. Weitere Rege-
lungen zur Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung wurden nicht getroffen. Auch grund-
satzliche Gestaltungsvorschriften wurden nicht eingearbeitet, so dass die Vorschriften der Ge-
staltungssatzung der Stadt Montabaur nach wie vor in vollem Umfang Anwendung finden.

1.2.6 - IV. Anderung des Bebauungsplanes ,, Altstadt | — Erweiterung“

Im Rahmen der 2006 abgeschlossenen IV. Anderung des Bebauungsplanes wurde dann das
Ostlich der HospitalstralRe vorgesehene Kern- in ein Mischgebiet umgewandelt und das zulas-
sige Mal3 der baulichen Nutzung auf eine Grundflachenzahl von 0,6, eine Geschossflachen-
zahlvon 1,2, maximal zwei Vollgeschosse und eine an das City — Center angepasste Firsthohe
von 12,00 m und eine Traufhéhe von 8,50 m bestimmt.

1.3 Planungserfordernis, Planungsanlass und Planinhalt

Die Stadt Montabaur hat in den Jahren 2012 bis 2014 im Rahmen der Stadtsanierung mehrere
bebaute Grundstiicke an der HospitalstralRe, der Farberbachstrafl3e und der Plétzgasse erwor-
ben und die bestehenden Gebaude abgerissen.

Die Stadt hat dann zwei Interessenbekundungsverfahren zur Suche nach Ideen fir eine kiinf-
tige Bebauung und Nutzung der stadtischen Brachflachen an der Hospitalstraf3e durchgefihrt
und das letzte kirzlich abgeschlossen.

Aufgrund der Lage in der Denkmalschutzzone und im historischen Ortskern sollte nach den
Winschen der Stadt eine altstadtgerechte Neubebauung unter Beachtung der denkmalschutz-
rechtlichen Anforderungen entstehen. Darliber hinaus wurde seitens der Stadt vorgegeben,
dass mindestens 30 % geforderter Wohnungsbau realisiert werden soll.
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Durch das Landesforderprogramm der ,sozialen Wohnbauférderung® sollen Burgerinnen und
Birger mit einem geringeren und mittleren Einkommen unterstttzt werden. Die Forderung er-
folgt durch vom Land verbilligte Darlehen der Investitions- und Strukturbank (ISB) sowie durch
Zuschusse.

Im Interessenbekundungsverfahren wurde der Stadt seitens eines Investors ein Kaufangebot
fur die stadtischen Grundstiicke unterbreitet und ein Bebauungskonzept vorgelegt, welches
die Errichtung von Wohnhé&usern zur Schaffung von nachhaltigem und bezahlbarem Wohn-
raum beinhaltet. Das derzeitige Planungskonzept des Investors sieht den Bau von zwei Ein-
zelhausern mit max. 33 barrierefreien und seniorengerechten Wohnungen und der Errichtung
einer gewerblichen Einheit vor.

Das Angebot des Investors umfasst eine Kalkulation von 100 % gefdrdertem Wohnungsbau.

Das Konzept wurde den stadtischen Gremien am 16.05.2023 und 22.06.2023 vorgestellt. Da
das Konzept hinsichtlich Bebauung, Nutzung und Integration in die Umgebung tGiberzeugte und
den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt — ndmlich einer denkmalgerechten Neube-
bauung und Aufwertung des betroffenen Bereiches sowie der Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum — entspricht, hat der Stadtrat am 22.06.2023 beschlossen, die Grundstiicke an den
Investor zu verauf3ern, den vorgestellten Bebauungsabsichten grundsatzlich zuzustimmen
und das zur Realisierung notwendige Baurecht zu schaffen.

Die derzeit kleingliedrigen Grundstiicke sollen im Zuge der Grundsticksverauf3erung neu zu-
geschnitten bzw. vereinigt werden, sodass drei Grundstlicke entstehen sollen (eine Parzelle
sudlich der Farberbachstral3e (Bereich fur geplantes Haus A), zwei Parzellen ndrdlich der Far-
berbachstrale — (Bereich fiur geplantes Haus B)). Die hierfur erforderlichen grundbuch- und
katasterrechtlichen Anpassungen befinden sich derzeit in finaler Abstimmung zwischen dem
Grundstiickserwerber und der Stadt und sollen kurzfristig in Auftrag gegeben werden.

Abbildung 4: Geplanter Grundstickszuschnitt
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(eigene Darstellung, VGV Montabaur)
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Die betroffenen Grundstlicke liegen derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alt-
stadt | — Erweiterung®. Der Bebauungsplan wurde bislang in 4 Anderungsverfahren tberarbei-
tet.

Fur die Realisierung des Vorhabens des Investors ist das Planungsrecht anzupassen. Ande-
rungen sind insbesondere im Hinblick auf die Festsetzungen zur Art und zum Maf der bauli-
chen Nutzung vorzunehmen (z.B. Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) anstelle des der-
zeitigen Mischgebietes (MI)“; Anpassung der maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen
von Il auf lll bzw. IV Vollgeschosse; Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschoss-
flachenzahl (GFZ) etc.).

Hierfir ist ein entsprechendes Anderungsverfahren nach den Bestimmungen des Baugesetz-
buches durchzufuhren.

Im Rahmen der Verfahren gem. § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde urspriinglich ange-
dacht, dass perspektivisch auch die Mdglichkeit einer (Neu-) Bebauung der Grundstticke Far-
berbachstrale 8 und 10 beriicksichtigt werden soll, fir den Fall, dass die Bestandsgebaude
erworben und abgerissen werden kdnnen. Zwischenzeitlich hat sich jedoch ergeben, dass die
betroffenen Grundstiicke kurzfristig nicht erworben werden kénnen und daher auch nicht mit
in den weiteren Planungen der Bebauungsplandnderung Berucksichtigung finden sollen. Bau-
liche Entwicklungen in diesem Bereich sind zu gegebenem Zeitpunkt bzw. bei Bedarf dann
nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) moglich und zu beurteilen.

Der Bebauungsplan soll trotz der Tatsache, dass der Stadt bereits ein konkreteres Bebau-
ungskonzept eines Investors bzw. Grundstiickerwerbers vorliegt, als Angebotsbebauungsplan
aufgestellt werden, um eine gewisse Flexibilitat in der Umsetzung und Planungsalternativen
unter Einhaltung der stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Rahmenbedingungen zu
ermaglichen.

Der Rat der Stadt Montabaur hat in seiner Sitzung am 19.07.2023 die Einleitung der entspre-
chende 5. Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Altstadt | — Erweiterung® be-
schlossen.

1.4 Bauleitplanerisches Verfahren

Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB

Die Bebauungsplananderung kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fuhrt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, eine innerstadtische Flache einer altstadtgerechten
Nachnutzung zuzufihren, die nach entsprechendem Abriss der Altgebaude derzeit den Cha-
rakter einer Brachflache inmitten eines bereits besiedelten Bereiches aufweist. Daher handelt
es sich bei der Uberplanung der Flache um eine MaRnahme der Nachverdichtung i.S.d. § 13a
Abs. 1 S. 1 BauGB.

Auch die gem. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB weitere verfahrensrechtliche Voraussetzung ist
im vorliegenden Fall gegeben. Die festgesetzte Grundflache umfasst weniger als 20.000 m2.
§ 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB ist nicht zu prifen, da Nr. 1 bereits erfillt ist.

Des Weiteren werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen (8 13a Abs. 1 S. 4 BauGB). Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (Natura 2000) der européischen Vogelschutzgebiete liegen nicht vor (§ 13a Abs. 1
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S. 5 Halbsatz 1 BauGB), da die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete Wester-
waélder Kuppenland und Montabaurer Hohe) in groRerer Entfernung liegen und die vorliegende
Bebauungsplananderung diese Bereiche nicht tangiert.

Es durfen keine dahingehenden Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (8 13a Abs. 1 S. 5 Halbsatz 2 BauGB).
Dies wére beispielsweise der Fall, wenn das Plangebiet in der Néhe eines Storfallbetriebes
liegen wiirde. Die nachsten Betriebe mit Betriebsbereichen, die den Anforderungen der 12.
Verordnung zum BImSchG unterliegen, befinden sich in Montabaur im Geltungsbereich der
Bebauungsplane ,Alter Galgen® sowie ,Alter Galgen — Erweiterung®. Das Plangebiet weist ei-
nen ausreichenden Abstand zu diesen Betrieben auf. Somit ist auch diese Voraussetzung er-
fallt.

Demnach kann der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 S. 1 und 2 BauGB im beschleunigten
Verfahren geéndert und erweitert werden.

Bedingt durch die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 BauGB. Dies bedeutet, dass von einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB bzw. der
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB; von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der Erstel-
lung einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann.
Ferner ist § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwen-
den.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplananderung und -erwei-
terung zu erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig®.

Erforderliche Anpassungen bzw. Anderungen des Flachennutzungsplanes sind gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung zulassig. Diese sind hier aber nicht notwendig,
da die Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Auch wenn vorliegend gem. § 13a Abs. Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Méglichkeit
besteht, von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abzusehen, wurden die friihzeitigen Beteiligungsverfahren in vorliegendem Ande-
rungsverfahren durchgefiihrt, um die Beteiligungsmoglichkeiten der Offentlichkeit und der
Fachbehdrden nicht zu schmaélern.

Auf die Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB konnte verzichtet werden,
da keine Betroffenheiten zu erwarten waren bzw. sind.

Tabelle 1: Verfahrensiibersicht

Verfahrensschritt Datum
Anderungs- und Erweiterungsbeschluss des Bebauungsplanes 19.06.2023
Ortsuibliche Bekanntmachung des Anderungs- und Erweiterungsbeschlusses 28.07.2023

nach § 2 Abs. 1, 8 1 Abs. 8 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be- 31.07.2023
lange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB und der benachbarten Gemeinden gem. § 2 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom

Ortsuibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 28.07.2023
BauGB
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06.09.2023
einschl.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB 07.08.2023 bis

Beratung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen dergem. 8§ 3 Abs. 1,84
Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sowie Offenle-
gungsbeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlage der Bebauungsplananderung und -
erweiterung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8§ 13 Abs.2S. 1 Nr. 2i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB

Offenlage der Bebauungsplandnderung und —erweiterung nach § 13a Abs. 2
Nr.1iV.m. 813 Abs.2S.1Nr.2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. 8§ 13a Abs, 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom

Beratung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen der gem. § 3 Abs. 2 und
8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss gem. 8 10 Abs. 1 BauGB

1.5 Ubergeordnete Planungen bzw. Vorgaben/ Ubereinstimmung mit den Zielen
der Stadtentwicklung

1.5.1 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur weist den gesamten Anderungs-
und Erweiterungsbereich als gemischte Bauflache aus.

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der VG Montabaur

Bebauungspléane sind grundsétzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB). Die Festsetzung eines ,Urbanen Gebietes
(MU)* i.S.d. § 6a BauNVO, also einer gemischen Bauflache, entspricht dem
Entwicklungsgebot, so dass eine Anpassung des Flachennutzungsplanes entbehrlich ist.
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1.5.2 Formlich festgesetzte Sanierungsgebiete

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstandig im formlich
festgesetzten Sanierungsgebiets ,Altstadt neu® der Stadt Montabaur.

1.5.3 Rechtsverordnung zur Unterschutzstellung des Altstadtbereiches

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich befindet sich vollstandig in der Denkmalzone der
Stadt Montabaur: "Rechtsverordnung Uber die Unterschutzstellung des Altstadtbereiches von
Montabaur vom 20.12.1984."

Die Altstadt von Montabaur ist ein Zeugnis des handwerklichen und kiinstlerischen Schaffens
sowie ein kennzeichnendes Merkmal der Stadt. An ihrer Erhaltung und Pflege besteht aus
wissenschaftlichen, kinstlerischen und stadtebaulichen Griinden, zur Forderung des ge-
schichtlichen Bewusstseins und der Heimatverbundenheit sowie zur Belebung und Werterho-
hung der Umwelt ein 6ffentliches Interesse - § 3 der Rechtsverordnung vom 20.12.1984.-.

Diesem Anspruch fuhlt sich die Stadt Montabaur bei der Ausgestaltung ihrer Planungshoheit
verpflichtet. Die Bewahrung der Altstadt bildet daher eines der Leitbilder der eingeleiteten Pla-
nung.

1.5.4 Gestaltungssatzung der Stadt Montabaur

Das Plangebiet der Bebauungsplananderung befindet sich vollstdndig im Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung der Stadt Montabaur in der aktuellen Fassung (August 2005). Die Gestal-
tungssatzung soll gemaf Textziffer | Nr. 12 flir die vorliegende Bebauungsplananderung keine
Anwendung finden.

Diese Nichtanwendbarkeit kann vorliegend begriindet werden, da die sehr detaillierten Rege-
lungen des Teilbereichs | der Gestaltungssatzung fiir das Vorhaben, welches am auf3ersten
Rand der Altstadt realisiert werden soll, nicht passend sind. Insbesondere liegt der Geltungs-
bereich topographisch unterhalb der altstadtgerechten Bebauung und ist eindeutig mehr in
Richtung der Neubebauung orientiert (REWE-Markt, Neubau Hisgen-Gebaude etc.).
Vorgaben zur Dachneigung, zu Bedachungsmaterialien und Dachfarben wurden in die vorlie-
gende Bebauungsplananderung aufgenommen, sodass die Errichtung eines ganzlich ,ortsun-
typischen® und eines nicht in die historisch gewachsene Stadtstruktur einfigenden Gebaudes
verhindert wird.

Abgesehen von der grundsatzlichen Nichtanwendbarkeit der Gestaltungssatzung und somit
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sollen zwischen der Stadt und dem Projekttrager
Gesprache stattfinden, in denen geklart wird, welche vereinzelten Vorgaben aus der Gestal-
tungssatzung dennoch umgesetzt werden kénnen.

1.6 Fachplanungen

1.6.1 Schutzgebiete

1.6.1.1 Schutzgebiete des Naturschutzrechts

Der Planbereich umfasst gemaf Mitteilung der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises, Un-
tere Naturschutzbehérde, Siedlungsbrachen mittlerer Standorte.

Schutzgebiete oder Schutzobjekte gemaf BNatSchG sind nicht betroffen.

1.6.1.2 Gewasserschutz, Trinkwasser- und Heilquellenschutz, Wasserschutzgebiete
Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewdasser; FlielRgewasser oder Wasserschutzgebiete.
Trinkwasser — oder Heilquellen befinden sich ebenfalls nicht im direkten Umfeld.
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1.6.1.3 Denkmalschutz

In unmittelbarer Umgebung befinden sich geschutzte Kulturdenkmaler (siehe nachrichtliches
Verzeichnis der Kulturdenkmaéler Rheinland-Pfalz). Baumafnahmen in der Umgebung bediir-
fen daher einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gem. § 13 Abs. 1 DSchG.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde beflirwortet nach einer ersten Riicksprache im Vorfeld des
Bebauungsplananderungsverfahrens grundsatzlich die Bebauung des Areals. In Bezug auf die
Planungen des Investors, dessen Plankonzept der Angebotsplanung zu Grunde liegt, wurden
keine Bedenken bezlglich einer Vertraglichkeit der geplanten Bebauung mit der umgebenden
Bebauung geaulert. Die Untere Denkmalschutzbehdrde weist darauf hin, dass die Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarch&ologie, frihzeitig vor Beginn
der Bauarbeiten eingebunden werden muss. Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfah-
rens wurden sowohl die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Bau- und Kunstdenkmal-
pflege in Mainz, die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarch&ologie/ Aul3en-
stelle Koblenz und die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie/Referat
Erdgeschichte in Koblenz, beteiligt. Von der Direktion Bau- und Kunstdenkmalpflege wurde
keine Stellungnahme eingereicht. Die Direktion Landesarchéologie, Referat Erdgeschichte hat
mit Schreiben vom 09.08.2023 mitgeteilt, dass keine Bedenken bestehen. Die Direktion Lan-
desarchéaologie, Auf3enstelle Koblenz, hat mit Schreiben vom 28.08.2023 Bedenken geédul3ert,
die unter Nr. 1.6.3 der Begrindung naher erlautert werden.

Darlber hinaus wurde die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie, Au-
Renstelle Koblenz, fir weitere Klarungen in Bezug auf den an der Ecke Farberbachstral3e/
Obere Plotzgasse befindlichen Tiefbrunnen in der Denkmalzone beteiligt und zu einem Orts-
termin am 28.02.2024 eingeladen. Nahere Ausfuhrungen hierzu sind unter Ziffer 1.6.6 der Be-
grindung aufgenommen.

1.6.2 Geologische Vorbelastungen, Sturzflutengefdhrdung
Abgrabungen, Aufschittungen oder sonstige gro3ere Gelandeveranderungen liegen im Rah-
men der Bautatigkeiten der letzten Jahrzehnte/ Jahrhunderte vor.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung sind zum aktuellen Planungsstand keine Alt-
ablagerungen bekannt.

Die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz hatim Rahmen
des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens gem. § 4 Abs. 1 BauGB mitgeteilt, dass sich ausweis-
lich des Altlastenkatasters keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plan-
gebietes ergeben.

1.6.3 Bodendenkmaler/ Arch&ologische Fundstellen

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéaologie, hat mit Schreiben vom
25.02.2019 und vom 28.08.2023 mitgeteilt, dass im Planbereich vorgeschichtliche bzw. mittel-
alterliche Fundstellen bekannt sind.

Im Rahmen der Durchfihrung von BaumaBnahmen oder bei Erdarbeiten, die Uber die beste-
henden Baugrenzen (horizontal wie auch vertikal) hinausgehen, kénnen archaologische
Funde zu Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der 88 16 bis 21 Denkmalschutzge-
setz und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archéologie, AulRenstelle
Koblenz, Niederberger Héhe 1 in 56077 Koblenz (Telefon 0261/ 6675-3000) zu melden.
Beim Auftreten von archéologischen Befunden und Funden muss deren fachgerechte Unter-
suchung und Dokumentation vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten ermdglicht werden.
Dadurch sind ggf. auch Verzégerungen einzukalkulieren. Bei Bauausschreibungen und Bau-
genehmigungen sind die angeflihrten Bedingungen zu bertcksichtigen.

Der Beginn jeglicher Erdarbeiten ist der Fachbehdrde rechtzeitig (mindestens 3 Wochen vor-
her) anzuzeigen.

Der Bauherr und die ortlich eingesetzten Firmen sind dartiber zu unterrichten, dass ungeneh-
migte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen archaologische
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Denkmaéler vermutet werden nach 8 33 (1) Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig sind und mit
GeldbuR3en von bis zu 125.000 Euro geahndet werden konnen (8 33 (2) DSchG).

1.6.4 Verkehrliche ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Das Planéanderungsgebiet ist voll erschlossen.
Da die Grundstucke auch bis vor einigen Jahren noch bebaut waren, ist das Plangebiet an die
malfigeblichen Ver- und Entsorgungsleitungen angebunden.

Eine strallenmaliige Erschlielung ist tber bereits vorhandene o6ffentliche StadtstralRen, die
Hospitalstral3e sowie die Farberbachstralle, gewahrleistet.

Um eine ausreichende Feuerwehrzufahrt fir diesen Bereich der Altstadt zu gewahrleisten, ist
es derzeit vorgesehen, den o6ffentlichen Stralenbereich Ecke Obere Plotzgasse/Farberbach-
stral3e sowie Farberbachstral3e/HospitalstralRe zu erweitern und ausreichende Schleppkurven
vorzusehen.

Der Investor hat in seinem Konzept berucksichtigt, dass die Mulltonnen im Inneren der Ge-
baude gesammelt werden oder in einem Bereich, der vom Stralenraum nicht direkt einsehbar
ist.

1.6.5 Sturzflutengefdhrdung

Die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz hat im Rahmen
des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens gem. 8 4 Abs. 1 BauGB mitgeteilt, dass nach den
momentan vorliegenden Erkenntnissen eine Sturzflutengeféahrdung nach einem Starkregener-
eignis unwahrscheinlich ist.

1.6.6 Tiefbrunnen (Grundwasserschutz sowie Archaologie)

Auf dem Grundstiick in der Flur 14, Flurstick-Nr. 2997/1, befindet sich derzeit noch ein Tief-
brunnen.

Seitens der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (Obere
Wasserbehdrde) wurde im Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB eine Stellungnahme vom
15.08.2023 eingereicht, in der gefordert wurde, dass im Zuge der Planung und Bauumsetzung
sicherzustellen ist, dass der Brunnen vollstandig Oberflachenwasserdicht und Tagwasserdicht
verschlossen wird und keinerlei Stoffeintrage und sonstige Wasserzutritte in den vorhandenen
Brunnenschacht eindringen kénnen.

Da sich bei den Planungen zur Umsetzung dieser Anforderungen, insbesondere zu dem tag-
wasserdichten Verschluss des Brunnens, Fragen und Klarungsbedarf ergeben hat, wurde ein
Ortstermin fur den 28.02.2024 initiiert, an dem Vertreter/-innen der SGD Nord, der Oberen
Wasserbehérde, der Verbandsgemeindeverwaltung und des kinftigen Bauherrn anwesend
waren.

Um auch die notwendigen Klarungen in Bezug auf mégliche archaologische Anforderungen in
Bezug auf den in der Denkmalzone befindlichen Tiefbrunnen vornehmen zu kénnen, wurden
auch Vertreter der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, AuRen-
stelle Koblenz, sowie der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises, Untere Denkmalschutzbe-
horde, mit eingeladen.

Zum Grundwasserschutz

Im Ortstermin am 28.02.2024 wurde seitens der SGD Nord, Obere Wasserbehdrde, klarge-
stellt, dass der Grundwasserschutz vor allen anderen Belangen (z.B. Denkmalschutz) vorran-
gig ist. Es wurde vorgebracht, dass gem. § 17 LWG grundsatzlich alle Brunnen, die keine
Verwendung mehr haben, rickgebaut werden sollen. Hierbei sind bestimmte Sicherungsmal-
nahmen zu beachten. Die Anforderungen wurden seitens der SGD Nord, Obere Wasserbe-
horde, nochmals mit E-Mail Schreiben vom 28.02.2024 schriftlich tbermittelt und als Hinweis
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in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen. Der Brunnen ist — entgegen der Stellung-
nahme vom 15.08.2023 — nicht Tagwasserdicht, jedoch vollstandig Oberflichenwasserdicht
abzudecken.

Die Kreisverwaltung des Westerwaldkreises, Untere Wasserbehorde, wurde im Nachgang zu
0.g. Ortstermin zustandigkeitshalber beteiligt und erteilte mit E-Mail vom 01.03.2024 ebenfalls
eine Zustimmung zu der geplanten Verfullung und verwies auf die Bertcksichtigung der tech-
nischen Regel DVGW W 135 und die von der SGD Nord Ubersandten ,Allgemeinen Siche-
rungsmafinahmen® gemaf § 17 LWG.

Zur Archéologie

Fur die GDKE, Direktion Landesarchaologie, ist bei der von der Oberen sowie Unteren Was-
serbehorde beabsichtigten Vorgehensweise von besonderer Bedeutung, dass die Lage und
das Ausmalfi des Brunnens vor Verfullung dokumentiert wird. Hierfur soll vor Verfullung eine
Vermessung durchgefiihrt werden (z.B. mittels 3-D-Scanner oder Tachymeter). Dieser Vorge-
hensweise hat auch die Kreisverwaltung des Westerwaldkreises, Unter Denkmalschutzbe-
horde, im Ortstermin am 28.02.2024 zugestimmt, sodass den Belangen des Denkmalschut-
zes/ der Bodendenkmaler mit der vereinbarten Vorgehensweise Rechnung getragen wird.

2. Darlegung der konkreten Planinhalte

2.1 Investorenkonzept als Grundlage fir die Festlegung der Planinhalte

Im Rahmen des oben erwahnten Interessenbekundungsverfahrens hat ein Investor ein Pla-
nungskonzept zur Errichtung von bezahlbarem Wohnraum vorgelegt.

Die Bebauungsplananderung und -erweiterung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Realisierung des Vorhabens des Investors schaffen. Um eine gewisse Flexibilitat zu wah-
ren, soll der Bebauungsplan als Angebotsplanung aufgestellt und die Festsetzungen in der Art
getroffen werden, dass kleinere Abweichungen maoglich sind. Dies ist insbesondere sinnvoll
und erforderlich, da die Detailplanungen noch vorzunehmen und ggf. etwaige Anpassungen
vor Bauantragsstellung denkbar sind.

Zu dem Investorenkonzept im Detail:

Der Investor kalkuliert derzeit mit 100 % geférdertem Wohnungsbau. Es soll Mietraum bereit-
gestellt werden, um einen Beitrag zum wirtschaftlichen Wachstum der Stadt und der gesamten
Region Montabaur zu leisten. Darlber hinaus soll hierdurch die Kaufkraft gestarkt und die
Innenstadt belebt werden.

Der Investor legt Wert auf eine Umsetzung in héchster, energetischer Qualitat im KfW 40 Stan-
dard. Es soll eine nachhaltige Bauweise unter Berilicksichtigung regenerativer Energien reali-
siert werden (z.B. Einsatz von Warmepumpen, Luftung mit Warmeriickgewinnung und Errich-
tung von PV-Anlagen).

Darliber hinaus sollen alle Wohnungen seniorengerecht und barrierefrei ausgestaltet werden
und ein Zusammenleben von allen Generationen ermdglicht werden.

Bei der Ausfiihrung soll u.a. von der Gebaudeausgestaltung, der Material- und Farbauswahl
eine altstadtgerechte Integration angestrebt werden.

Die Objekte sollen durch eine Immobilien GmbH gehalten und verwaltet werden.

Der als Abbildung 6 abgedruckte Plan stellt eine mdgliche Bebauung des gesamten Planan-
derungsgebietes dar.
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Der Investor plant die Errichtung von zwei Gebaudekomplexen. Ein Gebaudekomplex soll sich
nordlich der Farberbachstral3e und Ostlich der Hospitalstral3e, ein zweiter siidlich der Farber-
bachstralRe und dstlich der Hospitalstral3e ansiedeln.

Nach derzeitigem Planungsstand sollen in dem Bereich nérdlich der Farberbachstral3e (,MU
1.1 + MU 1.2%) maximal 9 Wohnungen pro Wohngebaude + 1 Ladenlokal und in dem Bereich
sudlich der Farberbachstral3e (,MU 2 + MU 3%) maximal 22 Wohnungen pro Wohngebaude
entstehen. Im ,MU 1.1 + MU 1.2“ sollen insgesamt 2 Wohnungen als Puffer hinzugeplant wer-
den, fur den Fall, dass das Ladenlokal nicht realisiert oder einmal umgenutzt werden kann/
soll.

Im von der Hospitalstral3e aus gesehen rickwartigen Bereich des Gebaudes A wird ein kleiner
Spielplatz vorgesehen, der den Bewohner/-innen beider Wohnh&user zur Verfligung stehen
soll.

Abbildung 6: Auszug aus dem Planungskonzept des Investors (Lageplan mit Bebauung Haus
A + Haus B)

P

Da die Farberbachstraf3e von der Hospitalstraf3e in Richtung Kirchstral3e topographisch an-
steigt, ist auch eine entsprechend angepasste Gebaudehohe geplant, die auch im Bebauungs-
plan differenziert festgesetzt wurde (max. Gebédudehohe der Gebéaudeteile an der Hospital-
stral3e 14,50 m; max. Gebaudehdhe der Gebaudeteile an der Farberbachstralle 12,50 m).

In der nachfolgenden Abbildung 7 ist der geplante Gebaudekomplex ,Haus A aus Sicht der
Farberbachstral3e ersichtlich.
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Abbildung 7:  Auszug aus dem Planungskonzept des Investors
(Ansicht Haus A Farberbachstral3e)
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Die nachfolgenden Visualisierungen in den Abbildungen 8a und 8b zeigt das vom Investor
geplante Konzept aus Sicht der Hospitalstral3e.

Abbildung 8a: Auszug aus dem Planungskonzept des Investors
(Haus A, Ansicht aus Richtung Hospitalstral3e)
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Abbildung 8b: Auszug aus dem Planungskonzept des Investors
(Haus B, Ansicht aus Richtung Hospitalstral3e)
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Im Rahmen der Bebauungsplananderung sollen die entsprechenden Festsetzungen flr eine
Verwirklichung der 0.g. Planung getroffen werden. Dennoch wird, wie bereits erwahnt, ein An-
gebotsbebauungsplan aufgestellt, um eine gewisse Flexibilitat in der Umsetzung und Pla-
nungsalternativen unter Einhaltung der stadtebaulichen und denkmalschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen zu ermdglichen und auch perspektivische Entwicklungsmdéglichkeiten des
Bereichs zu beriicksichtigen.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird die Art der baulichen Nutzung ,Urbanes Gebiet“ i.S.d. § 6a
BauNVO festgesetzt.

Gemal § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

In den Vorgangerfassungen des Bebauungsplanes wurde im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes u.a. ein ,Kerngebiet“ gem. § 7 BauNVO festgesetzt. Diese Nutzungskategorie wird
fur die vorliegende Bebauungsplananderung nicht mehr als zweckdienlich angesehen bzw.
nicht als rechtlich zuléassig erachtet.

Die Festsetzung eines Kerngebietes gem. 8 7 BauNVO ist nicht mdglich, wenn die allgemeine
Wohnnutzung gleichberechtigt neben den zentralen Einrichtungen der Wirtschaft der Verwal-
tung und der Kultur steht. Dariiber hinaus kann kein Kerngebiet festgesetzt werden, wenn bei
zulassiger mehrgeschossiger Bebauung in der Mehrheit der Geschosse gewohnt wird. Nach
Wunsch der Stadt als Tragerin der Planungshoheit soll jedoch die Wohnnutzung in dem Gebiet
- auch in mehreren Geschossen - ermdglicht werden.

Auch die Festsetzung eines ,Mischgebietes gem. § 6 BauNVO entspricht nicht den weiteren
stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt im Geltungsbereich, da das Mischgebiet auf-
grund der qualitativ als auch quantitativ erforderlichen Durchmischung von Wohnen und nicht
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wesentlich stérendem Gewerbe nicht den Charakter typischer urbaner Quartiere trifft. Mit der
Festsetzung eines ,Urbanen Gebietes" wird der im grof3eren Umfeld vorhandenen und konkret
beabsichtigten Nutzungsstruktur Rechnung getragen. Dartber hinaus ermoglicht die Festset-
zung eine grolRere Bandbreite an zulassigen Nutzungen. Insbesondere sind auch Wohnge-
baude gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauGB allgemein zulassig, ohne dass eine gleichwertige Nut-
zungsdurchmischung wie bei Mischgebieten vorliegen muss.

Im Umfeld des Plangebietes sind bereits eine Vielzahl von Verwaltungs- und Wirtschaftsein-
richtungen entstanden, wie z.B. am Konrad-Adenauer-Platz, im Plangebiet ,Altstadt I und am
ICE-Bahnhof. Dartiber hinaus sind andere Bereiche durch eine Uberwiegende Wohnnutzung
gekennzeichnet oder einem Nebeneinander von kleineren Gewerbebetrieben, Laden und
Wohnungen. Es besteht im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung nun die Moglichkeit,
diese bereits bestehende Struktur in die Entwicklung des vorliegenden Planbereiches mit ein-
zubeziehen und gesamtheitlich zu betrachten. Die urbane Struktur in der Umgebungsbebau-
ung soll durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes im vorliegenden Anderungsbereich
weiterentwickelt werden. Um eine altstadttypische Entwicklung und urbane Struktur bei gleich-
zeitiger Wahrung des Gebietscharakters zu gewabhrleisten, soll der Zulassigkeitskatalog des
Urbanen Gebietes moglichst grof3ziigig gefasst werden.

Unter Beriicksichtigung der Interessen der in dem engeren Umfeld lebenden Blrgerinnen und
Barger wurde versucht, den Nutzungskatalog des Urbanen Gebietes so zu gestalten, dass die
Bandbreite der Verwendungs- und damit auch der Vermarktungsaussichten erhgoht sowie an-
sonsten nicht auszuschlielRende dauerhafte Leerstande oder Brachflachen vermieden werden
kénnen. Ergadnzend soll eine im historischen Bebauungskontext stehende sowie der Umge-
bungsbebauung entsprechende Verwendung der gegebenen Bausubstanz erreicht werden.

Insbesondere soll auch die Mdglichkeit zu Errichtung von groReren Gebauden ermdglicht wer-
den. Erd- und Sicherungsarbeiten, die aufgrund des von der Hospital- zur Kirchstral3e konti-
nuierlich steigenden Gelandes notwendig sind, sind méglich und machbar.

Letztlich soll auch ein Schwerpunkt der Entwicklung dieses innerstadtischen Altstadtquartiers
auf der Forderung der Wohnnutzung liegen, welche in einem Urbanen Gebiet durch entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan statthaft ist.

Fur die Beurteilung, ob der Gebietscharakter bei der vollstandigen Bebauung durch Wohnge-
baude gewahrt werden kann, muss nicht nur das im Plangebiet festgesetzte Urbane Gebiet,
sondern auch die oben genannte Vielzahl an Einrichtungen des Handels, der Wirtschaft und
der Kultur in der unmittelbaren Nachbarschaft beriicksichtigt werden. Eine Vertraglichkeit der
im Plangebiet mdglichen Wohnbebauungen mit den in der Umgebung befindlichen immissi-
onstrachtigen Nutzungen kann unterstellt werden, da bis vor der Ill. Anderung des Bebauungs-
planes ,Altstadt | — Erweiterung“ bereits ein Kerngebiet in dem in Rede stehenden Bereich
festgesetzt war und die Vertraglichkeit seinerzeit nachgewiesen wurde. Tatsachlich waren die
betroffenen Grundstiicke auch bereits (vor dem Ankauf der Grundstlicke durch die Stadt und
entsprechendem Abriss der Gebaude) mit Wohngebéuden bebaut.

Darliber hinaus sollen auch fur typisch innerstadtische und damit auch kleinere Handwerks-
und Handelsbetriebe und das Wohnen nicht stérende Gewerbebetriebe Ansiedlungs- oder Er-
weiterungsmdglichkeiten geschaffen werden.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung werden hingegen sich nicht in den
Charakter der Altstadtzone einfigende Verwertungen wie Vergniigungsstéatten, Bordellbe-
triebe und vergleichbare Nutzungen, in denen der gewerbsmafigen Prostitution nachgegan-
gen wird, sowie Tankstellen i.S.d. des 8 7 Abs. 2 Nr. 5 und 8§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausge-
schlossen.
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Begrindung zum Ausschluss von Vergnigungsstatten, Bordellbetrieben und vergleichbaren
Nutzungen, in denen der gewerbsmafigen Prostitution nachgegangen wird

Die v.g. Nutzungen haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und Folgeprozesse
(Larmbelastigung, Beeintrachtigung des Stadt- und Stral3enbildes z.B. durch auffallende Re-
klame) eine stadtebauliche Relevanz bzw. nach auf3en wirkende Begleiterscheinungen (z.B.
»1rading-down-Effekte®, ,milieubedingte Unruhe®). Durch den Ausschluss soll hier der soge-
nannte ,Trading-down-Effekt und damit verbunden negative stadtebauliche Auswirkungen,
wie z.B. eine mdgliche Verddung des Plangebietes sowie der umgebenden Bereiche vermie-
den werden. Gleichzeitig ist hier der Ausschluss von Vergniigungsstéatten und Bordellen etc.
notwendig, um eine mit dem Charakter des Plangebiets vereinbare Nutzungsstruktur zu si-
chern und mégliche negative Auswirkungen auf die Handelslagen in der Innenstadt zu vermei-
den. Generell ist die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten in der Stadt Montabaur - trotz dessen
Ausschluss an diesem Standort - weiterhin mdglich. Das Interesse von moglichen Eigentu-
mern, ggf. Vergnugungsstéatten an diesem Standort ansiedeln zu wollen, muss daher hinter
den stadtebaulichen Interessen der Stadt Montabaur zuriickstehen.

Begrindung zum Ausschluss von Tankstellen

Tankstellen kdnnen nach ihrer baulichen Struktur und ihrem regelméf3igen Auf3enauftritt nicht
zu der gewinschten Sicherung im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellung beitragen. Der
Verkehr, den Tankstellen gewollter Maf3en anziehen, steht mit den bestehenden Nutzungen
in Konflikt. Typischer Weise grof3e Reklametafeln und Tafeln zum Benzinpreisausweis wirden
sich nicht in die bestehenden Baustrukturen einfigen und das historische Stadtbild in dieser
Innenstadtlage stéren. Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht gefahr-
det.

2.3 Mal3 der baulichen Nutzung
2.3.1 Grund- und Geschossflachenzahlen

Es wird im gesamten Urbanen Gebiet (MU) eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Im Bereich des MU
1.1 und MU 1.2 und MU 2 wird eine GFZ von 3,0 festgesetzt, um eine viergeschossige Bebau-
ung (IV Vollgeschosse) und im Bereich des MU 3 eine GFZ von 2,4 eine dreigeschossige
Bebauung zu ermdglichen (Il Vollgeschosse). Damit kann au3erdem eine wirtschaftlich und
stadtebaulich sinnvolle Verwendung der Bauplatze ermdglicht und die Investitionsbereitschaft
gefordert werden.

Zur Klarstellung wird erwéhnt, dass im Rahmen der spateren Bauantragsstellung die GRZ-
und GFZ-Berechnung fur die Grundstiicke in den Baugebieten MU 1.1 und MU 1.2 zusammen
betrachtet werden. Die unterschiedlichen Nutzungsschablonen (MU 1.1 und MU 1.2) unter-
scheiden sich ausschlief3lich in der Festsetzung Uber die Bauweise und wurden ausschlieBlich
aus diesem Grund separat aufgenommen.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Orientierungswerte bei Urbanen Gebieten (GRZ 0,8,
GFZz 3,0) werden hier eingehalten.

2.3.2 Vollgeschosse, Gebaudehbhe

Vollgeschosse
Unter Berticksichtigung des die Umgebungsbebauung pragenden City— Centers mit zwei Voll-

geschossen, den Gebaudehohen des in der Umgebung vorhandenen Altbestandes und zur
Umsetzung einer an die Gelandesituation angepassten Bebauung werden im Geltungsbereich
der Bebauungsplanédnderung entlang der HospitalstraRe IV Vollgeschosse und (teilweise) ent-
lang der Féarberbachstral3e bzw. Oberen Plotzgasse 1l Vollgeschosse zugelassen. So kann
auch dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Gebé&udehdhe
Das Mal? der baulichen Nutzung wird zusatzlich Gber die Festsetzung einer maximalen Ge-
baudehdhe bestimmt. Diese Hohen werden dabei in Metern tiber Normalhéhennull [m GNHN]
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festgesetzt. Die jeweiligen Bezugspunkte fir die unterschiedlichen Teilbereiche ergeben sich
auf den Einschrieben in der Planzeichnung und Textziffer 2.2.

Durch die vorliegende Festsetzung von Bezugspunkten in Metern tber Normalhdhennull ist
die Ermittlung der Geb&udehdhen eindeutig bestimmbar, auch unter Beriicksichtigung des an-
steigenden Gelandeverlaufes in der Farberbachstral3e.

Als oberster Bezugspunkt bei der Ermittlung der Gebaudehdhe wird der hochste Punkt des
jeweiligen Gebaudes festgesetzt. Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten auch fiir
technische Aufbauten wie Schornsteine, Fahrstuhlstirme und Luftungsrohre sowie fir unter-
geordnete Bauteile wie Bristungen/Attika und Belichtungselemente.

Grundsatzlich sind gemaf Textziffer Il 1.1 ,Dachform/-neigung“ nur Satteldacher mit einer Min-
destdachneigung von 40 ° und hochstzuldssigen Dachneigung mit maximal 47 ° zul&assig.

Bei dieser Dachform kdnnte z.B. der First der hdchste Punkt des Geb&udes sein oder aber ein
noch hoher errichteter technischer Aufbau.

Gemal Tz. Il 1.1 durfen die Dacher von ErschlieBungs- und Versorgungsgebauden (wie z.B.
Aufzug, Treppenhaus) mit einer geringeren Dachneigung (und somit auch Flachdachern) aus-
gestaltet werden. Daruber hinaus wird im Nutzungsbereich ,MU 1 (MU 1.1 oder MU 1.2)“ die
Errichtung einer Flache von max. 30 m2 des Hauptgebaudes als Flachdach und somit ebenfalls
die Ausgestaltung mit einer geringeren Dachneigung ermdglicht. Bei einem Flachdach (ohne
die Errichtung von technischen Aufbauten etc.) ist flr die Bemessung des hdchsten Punktes
des Gebaudes der hdchste Punkt des Dachs mal3geblich. Bei einem Flachdach, welches mit
Attika errichtet wird, ware dann maf3geblicher oberer Bezugspunkt die Oberkante Attika.

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehéhen wird auch eine optische Ver-
traglichkeit mit der Bestandsbebauung gewahrleistet.

2.4 Anzahl der zulassigen Wohnungen

Im Geltungsbereich der vorliegenden Anderungsplanung werden maximal zulassige Anzahlen
an Wohnungen pro Gebaude festgesetzt.

So wird der Gefahr, dass zu massive und grof3volumige Gebaude entstehen, und ggf. in dem
Bereich ein nicht zu bewaltigender Ziel- und Quellverkehr bzw. Parkplatzprobleme entstehen,
entgegengewirkt.

Dabei wird jedoch unter Wirdigung des Einzelfalls bewusst von den Regelungsinhalten der in
Planung befindlichen Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Altstadt®, im Rahmen des-
sen die zulassige Zahl an Wohneinheiten auf maximal 6 pro Einzelhaus und 3 pro Doppelhaus
festgesetzt werden soll, abgewichen.

Zum einen wird vorliegend bereits durch die MalRbestimmungsfaktoren, wie z.B. GRZ/GFZ,
Festsetzung der Gebaudehdhe etc., gewahrleistet, dass keine massive bzw. erdriickende Be-
bauung entsteht.

Zum anderen werden im vorliegenden Bereich durch die Zulassung von der festgesetzten ma-
ximal zuldssigen Anzahl an Wohnungen keine bodenrechtlichen Spannungen herbeigefihrt,
insbesondere, da die Stadt in diesem Bereich gerade das Ziel einer sozialgerechten Boden-
nutzung und einer Nachverdichtung verfolgt.

Gemal Planungen des Investors wird im Planbereich mit derzeit zu 100 % geférdertem Woh-
nungsbau kalkuliert. Hierbei werden insbesondere Blrgerinnen und Birger mit geringeren und
mittleren Einkommen unterstitzt. Es ist daher auch nicht davon auszugehen, dass unter Be-
ricksichtigung der kunftigen Bewohner/-innen ein tber den Bedarf hinausgehender Ziel- und
Quellverkehr bzw. ein Uberdurchschnittiches PKW-Aufkommen entsteht. Denkbar ist auch,
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dass sich im Plangebiet bewusst Familien ansiedeln, die tuber keinen eigenen PKW verfligen
und gezielt die innerstadtische Lage und den OPNV-Verknupfungspunkt ,Konrad-Adenauer-
Platz" als Standortvorteil nutzen.

Darlber hinaus ist zu berticksichtigen, dass die derzeit noch kleinparzellierten Grundstiicke,
wie oben erwahnt, zu drei Parzellen verschmelzen sollen, sodass die Anzahl der zulassigen
Wohnungen bezogen auf die GesamtgroRe der Grundstiicke angemessen sind. Ginge man
von einer kleinteiligen Struktur im Plangebiet aus, wiirde bei Addierung der jeweiligen Woh-
nungen vermutlich eine ann&hernd vergleichbare Zahl an zulassigen Wohneinheiten entste-
hen kénnen.

2.5 Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird fiir das Baugebiet MU1.1 gemaRi
§ 22 Abs. 3 BauNVO eine geschlossene Bauweise festgesetzt, indem die Gebaude ohne seit-
lichen Grenzabstand errichtet werden. Im Baugebiet MU2 wird gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO
eine abweichende Bauweise festgesetzt, indem die mit dem Zulassigkeitskriterium der Bau-
weise geregelten Fragen des seitlichen Grenzabstandes anders geregelt werden als dies in §
22 Abs. 2 BauNVO fir die offene und in § 22 Abs. 3 BauNVO fiir die geschlossene Bauweise
vorgesehen ist.

Die Umgebungsbebauung des Plangebietes weist eine Vielzahl von differierenden Bauweisen
auf. Esfinden sich Einzel- und Doppelhauser, kleinere Hausgruppen, offene und abweichende
Bauformen. Dominierend ist jedoch die geschlossene Bebauung, d.h. die Gebaude wurden
Uberwiegend ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Damit entspricht die Bebauung einem in
Jahrhunderten gewachsenen heterogenen Altstadtviertel. Diese Struktur soll grundséatzlich
beibehalten, jedoch auch behutsam weiterentwickelt werden, um das historische Erschei-
nungsbild und den altstadttypischen Charme zu bewahren.

Hieran knupft die in der vorliegenden 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans fest-
gesetzte zum Teil geschlossene, zum Teil abweichende Bauweise an und erméglicht damit
zugleich die Umsetzung des diese stadtebaulichen Zielvorstellungen berlcksichtigenden Be-
bauungskonzepts des Investors unter gleichzeitiger Berlicksichtigung der Nachbarbebauung
auf der einen Seite und der stadtebaulichen Rahmenbedingungen auf der anderen Seite.

Mit dieser Zielrichtung sollen in dem Baugebiet MU1.1 die Gebaude mit Blick von der Hospi-
talstraf3e aus beidseitig grenzstandig errichtet werden. In dem Baugebiet MU2 sollen die Ge-
baude ebenfalls mit Blick ausschlie3lich von der HospitalstraRe aus lediglich an der dstlichen
Grundstiicksgrenze zur Oberen Plétzgasse hin ohne seitlichen Grenzabstand errichtet wer-
den.

Malgeblich sind jeweils die Grundstiicksgrenzen der aus den derzeit noch kleinteiligen Par-
zellen zu vereinigenden neuen Grundstuicke.

Die hierdurch ermdéglichte Bebauung fugt sich aufgrund der Umgebungssituation zwanglos in
die ndhere Umgebung ein und tragt unter adaquater Ausnutzung der Grundstiicke im Sinne
der stadtebaulichen Zielsetzung dem Gedanken einer maf3vollen Innenentwicklung Rechnung.
Die durch die teilweise grenzstandig ermoglichte Bebauung tangierte Nachbarbebauung wird
auf der anderen Seite nicht unzumutbar beeintrachtigt, zumal diese ihrerseits durch Freifla-
chen (MU1.1) bzw. eine offentliche StralRenverkehrsflache (MU2) getrennt liegt und geringfi-
gige Beeintrachtigungen etwa der Belichtung in stadtebaulich verdichteten Quartieren hinzu-
nehmen sind.
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2.6 Stellung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die Festsetzungen des derzeit wirksamen Bebauungsplanes soll die Festset-
zung von Firstrichtungen beibehalten werden. Hierdurch soll ein einheitliches Strafl3enbild ge-
sichert werden.

2.7 Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflache

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen wird abweichend vom Bauordnungs-
recht eine geringere Tiefe der Abstandsflache festgesetzt.

Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB. Danach kdnnen im Be-
bauungsplan aus stadtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende Male der
Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden. Dies schlief3t auch die Befugnis ein, eine ge-
ringere Tiefe der Abstandsflache vorzusehen.

Mit der Planénderung sollen die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt zur denkmalge-
rechten Neubebauung und Aufwertung des Plangebietes sowie insbesondere der Schaffung
von zusatzlichem barrierefreiem und seniorengerechtem Wohnraum durch Umsetzung des
darauf gerichteten Bebauungskonzepts des Investors entsprochen werden. Infolge der Lage
des Plangebietes im Bereich der Altstadt mit beengten Grundstiicksverhéltnissen ist eine Re-
duzierung der Tiefe der Abstandsflachen zur Realisierung des stadtebaulichen Konzepts er-
forderlich. Die damit bewirkte verdichtete Bebauungsmaglichkeit entspricht der in der néheren
Umgebung vorhandenen Bebauung in dem historisch gewachsenen Stadtquartier, das durch
eine zum Teil grenzstandige Bebauung an allen Grundsticksgrenzen [unter Unterschreitung
der bauordnungsrechtlichen Mindestabstande] gepragt ist.

Die Reduzierung der Abstandsflachen in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen
ist mit den durch das bauordnungsrechtliche Abstandsflachenerfordernis geschutzten offentli-
chen und nachbarrechtlichen Belangen vereinbar. Der bauordnungsrechtliche Standard der
Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H wird durch die abweichende Festsetzung insgesamt nur
geringflgig unterschritten (maximal 0,32 H und somit 20% auf der Flache AF1); der Mindest-
standard von 3 m bleibt Uberwiegend bestehen und wird lediglich auf der Flache AF2 ebenfalls
geringfugig (0,3 m und somit um 10 %) unterschritten. Die abweichende Festsetzung ist inso-
weit mit den Belangen der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung, vornehmlich des Brandschut-
zes, vereinbar ebenso zur Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung, Besonnung und
Beluftung der hierdurch tangierten Nachbarbebauung ausreichend. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben mithin trotz der Abstandsflachen-
reduzierung gewahrt.

In der in der Planzeichnung mit AF1 gekennzeichneten Flache wirkt sich die Unterschreitung
des bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenstandards faktisch lediglich auf eine anderen-
falls Gber die Stralenmitte hinausgehende Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache
(Hospitalstral3e) aus. Das dahinter liegende Gebaude der Sparkasse ist selbst nochmals vom
StraBenkdrper zurlickversetzt.

Abbildung zu AF1: Auszug aus Abstandsflachenberechnung fiir geplantes Haus B

e
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Die in der Planzeichnung mit AF 2 gekennzeichnete Flache betrifft eine lediglich marginale
Abstandsflachenreduzierung im Baugebiet MU1.2 zum Nachbargrundstiick. Die hiervon be-
troffene Flache auf dem Nachbargrundsttick ist nicht bebaut; in dem maf3geblichen Bereich
befindet sich eine private Zuwegung, sodass die Abstandsflachenreduzierung mit den nach-

barlichen, aber auch den o6ffentlichen Belangen des Abstandsflachenrechts unter nur gering-
fugiger Unterschreitung von Tiefe und Mindestabstand vereinbar ist.

Abbildung zu AF2: Auszug aus Abstandsflachenberechnung fiir geplantes Haus B

In der in der Planzeichnung mit AF3 gekennzeichnete Flache betrifft die von der Hospitalstraflle
aus betrachtet riickwartige Abstandsflachenreduzierung im Baugebiet MU1.2 wiederum nur
eine anderenfalls faktische Inanspruchnahme einer als solchen noch zu widmenden StrafRen-
verkehrsflache (FuRgangerweg). Das Nachbargrundstiick ist hieran angrenzend nicht bebaut.

Abbildung zu AF3: Auszug aus Abstandsflachenberechnung fir geplantes Haus B
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Gleiches gilt fur die ebenfalls in der Planzeichnung mit AF4 gekennzeichnete Abstandsfla-
chenreduzierung im Baugebiet MU2, die eine anderenfalls faktisch nur punktuelle und gering-
fugige Inanspruchnahme uber die Mitte der o6ffentlichen StraRenverkehrsflache (Hospital-
stralRe) hinaus verhindert. Auf der gegenuberliegenden StraR3enseite befindet sich in der Hohe
der Abstandsflachenreduzierung ein Parkplatz.

Abbildung zu AF4: Auszug aus Abstandsflachenberechnung fir geplantes Haus A

Her Nachbarustmeng

SchlieR3lich betrifft auch die dritte in der Planzeichnung mit AF5 in den Baugebieten MU2 bzw.
MU3 vorgesehene Abstandsflachenreduzierung lediglich eine anderenfalls faktisch nur punk-
tuelle und geringfuigige Inanspruchnahme Uber die Mitte der angrenzenden StralR3enverkehrs-
flache (Farberbachstraf3e) hinaus. Die vorhandene Bebauung auf der gegenlberliegenden
StralRenseite wird hierdurch nicht unzumutbar beeintrachtigt, wobei mégliche Verringerungen
des Lichteinfalls grundsatzlich im Rahmen der Veranderung der baulichen Situation hinzuneh-
men sind. Dies gilt insbesondere in stadtebauliche verdichteten Stadtquartieren, zumal die
Bestandsbebauung auf der gegenliberliegenden Stral3enseite selbst nahezu grenzstandig am
StralBenkdrper errichtet ist.

Abbildung zu AF5: Auszug aus Abstandsflachenberechnung fur geplantes Haus A

(siehe nachste Seite)
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Im Ergebnis wird mit der Festsetzung der Abstandsflachenreduzierung in den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Flachen den stadtebaulichen Interessen an der Umsetzung eines
stadtebaulichen Konzepts zur Schaffung von barrierefreiem und seniorengerechtem Wohn-
raum sowie einer Nachverdichtung im ohnehin verdichteten Altstadtquartier auch unter Beach-
tung der hiervon berihrten Belange angemessen Rechnung getragen.

2.8 Garagen, Carports, und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Carports dirfen auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
errichtet werden. Die Festsetzung zu Garagen, Carports und Stellplatzen verfolgt das stadte-
bauliche Ziel, die Baukdrper (Hauptgebaude und Nebenanlagen) zu ordnen. Dariliber hinaus
sollen damit auch die Voraussetzungen zur Anlage einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen
bewirkt werden.

Auch Nebenanlagen sind auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Fur den Fall, dass im einsehbaren Bereich entlang der ErschlieBungsstralen Abfallbehéalter
platziert werden, ist unter Textziffer Il - 2.2 eine Festsetzung aufgenommen, die die optische
Gestaltung der entsprechenden Anlagen generell regelt. So kann eine vertragliche Anpassung
in die historische Altstadt gewahrleistet werden. Darliber hinaus soll durch eine Einhausung
eine Geruchsbelastigung verhindert/ minimiert werden.

Die im Plan festgesetzte ,Mulltonnenabstellplatze fir den Abfuhrtag” sind nur als Abstellfla-
chen fur den jeweiligen Abfuhrtag vorgesehen. Der Bewohner/-innen der im Plangebiet errich-
teten Gebaude mussen ihre Abfallsammelbehalter am Abholtag auf den in der Planzeichnung
als ,Abstellplatz fir Abfallsammelbehalter am Abholtag” bereitstellen und anschlieRend wieder
an ihren urspriinglichen Aufbewahrungsort zurtickstellen.
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2.9 Mit Leitungsrecht belastete Flachen

Das in der Planzeichnung festgesetzte Leitungsrecht innerhalb des Plangebietes wird zu
Gunsten der Verbandsgemeindewerke Montabaur festgesetzt.

Eine Uberbauung der betroffenen Flache, fir die ein Leitungsrecht festgesetzt ist, ist zulassig.
In den Bereichen, in denen keine Uberbauung stattfindet, ist die Leitungstrasse beidseitig in
einem Streifen von je 2,50 m (jeweils 2,50 m links und rechts der Leitungsmitte) von tiefwur-
zelnden Strauchern oder Baumen freizuhalten.

Da der Bebauungsplan selbst dieses Leitungsrecht nicht begriinden kann, ist ein zusatzlicher
Rechtsakt, namlich die Eintragung einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch,
erforderlich. Im Rahmen der Eintragung der Dienstbarkeit kdnnen nahere Details bestimmt
werden. Eine weitergehende Regelung auf Ebene der Bebauungsplanung ist nicht erforderlich.

2.10 Bauliche und sonstige technische Malinhahmen zur Erzeugung von Strom
und Wéarme aus regenerativen Energien

Die Stadt ist bestrebt, bei kiinftigen Planungen klimaschiitzende sowie klimaanpassende Fest-
setzungen zu treffen. Aus diesem Grund sollen im Bebauungsplan auf Grundlage des 8 9 Abs.
1 Nr. 23 b BauGB Regelungen zur Verwirklichung baulicher und sonstiger technischer Malf3-
nahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus er-
neuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden. Insbesondere sollen bei
der Errichtung der Gebaude bauliche und technische MaRnahmen getroffen werden, um die
Dachflachen mit Solarpaneelen mit einer Gesamtleistung von mindestens 31 kwP belegen zu
kénnen (,PV ready®). Seitens des Bauherren ist im Baugenehmigungsverfahren ein Blendgut-
achten vorzulegen, in dem nachgewiesen wird, dass fur die Nachbarbebauungen keine unzu-
mutbaren Blendwirkungen entstehen. Sofern aufgrund der Ergebnisse aus dem Blendgutach-
ten eine Umsetzung der Festsetzung nicht oder nur unter aufRerst schwierigen Umstanden
mdglich ist, soll die Baugenehmigungsbehdérde im Baugenehmigungsverfahren hiervon eine
Ausnahme zulassen.

Auch der Investor legt Wert auf eine Umsetzung in hdochster energetischer Qualitat im KfwW 40
Standard. Es soll eine nachhaltige Bauweise unter Berticksichtigung regenerativer Energien
realisiert werden (z.B. Einsatz von Warmepumpen, Liftung mit Warmertickgewinnung und Er-
richtung von PV-Anlagen). Derzeit ist vom Investor eine Ausstattung mit Solarpaneelen mit
einer Gesamtleistung von 31 kwP vorgesehen.

2.11 Dachaufbauten/ Dacheinschnitte

Die Gestaltungssatzung findet fiir die vorliegende Bebauungsplananderung keine Anwen-
dung. Insbesondere wird von den Regelungen ,Dachaufbauten und Dacheinschnitten® abge-
wichen:

Die Gestaltungssatzung der Stadt Montabaur sieht im Teilbereich 1 unter § 8 (7) wie folgt vor:
,(7) Dachaufbauten sind als stehende Einzelgauben mit Satteldach oder als Schleppgaube
auszufihren. Bei mehreren Gauben muss der Zwischenraum zwischen den Einzelgauben
mind. eine Gaubenbreite betragen. Die Gesamtbreite aller Gauben darf nicht mehr als % der
Firstlange ausmachen. Vom Ortgang oder Walm mussen sie einen Mindestabstand von 1,5 m
einhalten. Bei Neu- und Umbauen sollen urspriingliche Zwerchgiebel wiederrichtet werden.
Bei der Berechnung weiterer Gauben, zahlt der Zwerchgiebel als Gaube.

In den Textlichen Festsetzungen wird unter Ziffer Il — 1.3 geregelt, dass die Trauflange an den
von den Erschliel3ungsstralRen (Farberbachstral’e sowie Hospitalstral3e) abgewandten Seiten
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in der Summe mit max. 59 % der Firstlange durch Gauben, Dachaufbauten, Zwerchhauser,
Zugange, Loggien oder sonstige bauliche Anlagen unterbrochen werden.

Diese Festsetzung wird in Bezug auf die Geringfugigkeit an den von der Erschlieldungsstralle
abgewandten Flachen noch als vertraglich und in das altstadttypische Gesamtbild einfiigend
angesehen.

Darlber hinaus wird an den in Richtung der ErschlieBungsstral3en (Farberbachstral’e sowie
Hospitalstral3e) zugewandten Dachflachen eine Unterbrechung von maximal 75 % der Trauf-
lange mit Gauben, Zwerchhausern, Loggien oder sonstigen baulichen Anlagen in Bezug auf
die Firstlange zugelassen.

Die von dieser Festsetzung betroffenen Dachfléachen richten sich zu dem Geb&ude des beste-
henden REWE-Marktes, seinem Parkplatz und zu dem ehemaligen Hisgen-Gebaude aus.
Die baugeschichtliche Bedeutung und die Bausubstanz dieser Gebdude sind in Bezug auf
einen besonderen Schutzcharakter zu vernachlassigen. Eine altstadttypische bzw. charakte-
ristische Innenstadtbebauung ist in diesem Bereich nicht mehr in der Qualitdt und Quantitat
erkennbar, wie es z.B. entlang der KirchstrafRe oder Oberen Plotzgasse der Fall ist.

Da in diesem Bereich nicht die Gefahr besteht, dass eine Abweichung von der Gestaltungs-
satzung in Bezug auf die Gestaltung der Dachflachen an der HospitalstraRe bzw. Farberbach-
stralRe ein bestehendes altstadttypisches und charakteristisches Raum- oder Straf3enbild in
unzumutbarer Weise beeintrachtigt, soll ausnahmsweise eine abweichende — nicht unerhebli-
che — Uberschreitung der Regelung in Bezug auf die Unterbrechung der Trauflangen zur opti-
malen Wohnraumnutzung — auch unter Dachschragen — und Belichtung zugelassen werden.
Da dies eine begriindete Einzelfallregelung darstellt und fur die Ubrigen Bereiche der Altstadt
die Gestaltungssatzung weiterhin unverandert Anwendung findet, besteht keine Gefahr einer
Prazedenzwirkung.

Bei Ausnutzung der Festsetzungen unter Textziffer 1l -1.3 muss sichergestellt sein, dass die
Traufe weiterhin eindeutig erkennbar ist.

2.12 Zeichnerische Darstellung

Die zeichnerischen Festsetzungen ergeben sich aus der Planzeichnung und der dazu gehori-
gen Zeichenerklarung.

3 Auswirkungen der Planung

3.1 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung FlachengrtfRe in m2 (ca.)
Geltungsbereich insgesamt 2.110,47

Festsetzung ,Urbanes Gebiet" 1.822,65

Flachen fir die Abfallentsorgung 12,42

Offentliche Verkehrsflache 275,4

3.2 Malinahmen zur Verwirklichung

Soziale Malinahmen i.S.d. 8 171e BauGB sind nicht notwendig.
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In Zuge des Verfahrens der GrundsticksverduRerung sollen die derzeit kleingliedrigen Parzel-
len neu geordnet bzw. vereinigt werden.

3.3 Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Montabaur.

Die Stadt Montabaur hat am 22.06.2023 die Verduf3erung aller in ihrem Eigentum stehenden
Grundstuicke an einen Privatinvestor beschlossen.

Der im Plangebiet festgesetzte 6ffentliche Gehweg soll im Eigentum der Stadt verbleiben und
offentlich dem Verkehr gewidmet werden. Auch die offentlichen Stral3enverkehrsflachen ver-
bleiben im Eigentum der Stadt.

3.4 Kosten

Der Stadt werden durch die Bebauungsplananderung und —erweiterung keine Bau- oder Er-
schlieBungskosten entstehen. Die Stadt stellt als Tragerin der Planungshoheit die vorliegende
Bebauungsplananderung auf und erarbeitet die entsprechenden Planunterlagen.

Die Umsetzung des Projektes, welches der Angebotsplanung als Grundlage dient, erfolgt von
dem privaten Investor, der die betroffenen Grundstiicke erwerben wird.

Durch die Anderung der Grundflachenzahl und der Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse er-
hoht sich der wiederkehrende Beitrag fur das Niederschlags- und Schmutzwasser.
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