Anlage | — Begriindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Sommerwiese" und
Aufhebung der bestehenden Bebauungsplanes ,,Sommerwiese® und der Erganzung
,Hammerweg“ jeweils mit allen bisherigen Anderungen

1. Rechtswirksamkeit der Grundbebauungsplane und der wesentlichen Anderungen

1.1 Im Rahmen der Uberprufung der Planurkunden aus den Jahren 1952, 1962 und 1976
wurde festgestellt, dass die Satzungen nicht ordnungsgemal ausgefertigt worden waren, da
der Stadtblirgermeister zum einen die Norm nicht nach dem Satzungsbeschluss und vor der
offentlichen Bekanntmachung unterzeichnete und zum andern, weil nicht erkennbar ist, ob tber-
haupt eine Veroffentlichung stattgefunden hat. Die Ausfertigung entspricht damit nicht mehr
den aktuellen Anforderungen an die notwendige Legalitat und Authentizitat der Rechtsnorm.
Diese Formmangel fihren zur Ungultigkeit der entsprechenden Norm mit der Folge, dass auch
alle darauf basierenden Anderungen unwirksam sind. Aus Griinden der Rechtssicherheit und -
klarheit soll dieser Fehler durch eine Aufhebung der alten Satzung und die Aufstellung eines
neuen qualifizierten Bebauungsplanes geheilt werden.

1.2 Das Baugesetzbuch sieht zur Heilung eines solchen Fehlers mehrere Mdglichkeiten vor:

- Beseitigung des Ausfertigungsmangels und rickwirkendes in Kraft setzen des Bebauungs-
plans, ggf. nach vorheriger Entscheidung im Gemeinderat

- Aufhebung des urspriinglichen Bebauungsplanes mit allen Anderungen und Einleitung eines
Verfahrens zur Neuaufstellung des Planwerks, wenn und soweit dies flr die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.2.1 In den genannten Baugebieten kdnnen immer noch mehrere Grundsticke neu oder
nachverdichtend bebaut werden, weshalb fiir eine geordnete Entwicklung in Zukunft das Vor-
handensein eines Bebauungsplanes zur Regelung der bauplanungsrechtlichen und stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen unabdingbar ist. Dies insbesondere deshalb, da eine mégliche Be-
urteilung kinftiger Bauvorhaben nach § 34 BauGB — Bauen im unverplanten Innenbereich —
dazu fuhren kénnte, dass erhebliche bodenrechtliche Spannungen entstehen — keine Regle-
mentierung der Wohneinheiten, Umgebungsbebauung bildet nur einen gewissen Rahmen, der
jedoch im Einzelfall iberschritten werden kann usw. -.

1.2.2 Hinzu kommt, dass die Stadt aufgrund der geringen Regelungsdichte der bestehenden
Plane, d.h. es wurden Grund-, aber keine Geschossflaichenzahlen bestimmt, es fehlen Rege-
lungen zu den Firsth6hen und Wohneinheiten, teilweise wurden keine konkrete Festsetzungen
zu den Uberbaubaren Flachen getroffen usw., ein Verfahren zur grundlegenden Uberarbeitung
der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen einleiten sollte. Dementsprechend kommt
auch ein rickwirkendes in Kraft setzen der alten Normen nicht in Betracht, da sich die tatséch-
lichen und rechtlichen Verhéltnisse — vor allem auch durch das Inkrafttreten des Bundesbauge-
setzes/Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung - im Plangebiet seit 1952 bzw. 1962
und 1976 geandert haben, so dass statt eines Anderungsverfahrens ein Verfahren zur Neuauf-
stellung und Aufhebung der Bebauungsplane durchzufiihren ist.

1.2.3 Beachtlich ist au3erdem, dass in den letzten Jahren vermehrt altere Mehrfamilienhauser
saniert, ausgebaut oder aufgestockt wurden, so dass im Rahmen der Neuaufstellung auch daftr
ein verbindlicher Rahmen geschaffen und eine behutsame Nachverdichtung ermdéglicht wird.

2. Weiterer Anlass der Neuaufstellung des Planes
2.1 Bebauungsplan ,,Sommerwiese“
Der Bebauungsplan ,Sommerwiese“ stammt - wie oben dargestellt - aus den Jahre 1952. Da

das Plangebiet nicht konkret abgegrenzt wurde, die Angaben zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, den Uberbaubaren Flachen und den ortlichen Verkehrsflachen nur unvollstandig in
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einem Erlauterungsbericht und nicht in textlichen und/oder zeichnerischen Festsetzungen er-
wahnt wurden, handelt es sich um einen einfachen Plan i.S.d. § 30 Il i.V.m. | BauGB.

Aufgrund dieser nur rudimentéaren Vorgaben und der Tatsache, dass es sich um ein Baugebiet
handelt, dessen baulicher Bestand tberwiegend aus den flinfziger und sechziger Jahren des
letzten Jahrhundert stammt, ist es nicht auszuschliel3en, dass bei der derzeitigen grof3en Nach-
frage nach rentablen und baulich intensiv nutzbaren Grundstiicken auch in diesem Bereich Teile
der Altbebauung abgerissen und durch groliere Mehrfamilienhduser ersetzt wer- den kénnten.

2.2 Bebauungsplan ,,Am RoRRberg I

Der Bebauungsplan ,Am RofRberg I wurde 1962 in Kraft gesetzt. Das damals beschlossene
ErschlieBungssystem mit der Rol3bergstral3e und den beiden davon abgehenden Stichen wurde
auch realisiert, wahrend die damals geplante offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
verandert und um Hausgruppen erweitert wurde.

Auch dieses Gebiet bietet mit den Vorgaben des Bebauungsplanes — Grund- und Geschoss-
flachenzahlen sowie Firsthéhen fehlen, die Wohneinheiten wurden nicht begrenzt, die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse betragt zwischen Il — 11l - noch Moglichkeiten fur deutliche bauliche
Erweiterungen.

2.3 Bebauungsplan ,,Am RoRR3berg II*

Ahnliches gilt fiir den Bebauungsplan ,Am RoRberg Il aus dem Jahre 1976. Auch hier fehlen
Regelungen zur Bauweise, zur Gebaude/Firsthéhe sowie der Anzahl der zulassigen Wohnein-
heiten, so dass unter Berticksichtigung der grof3ziigig gestalteten Baufenster, der Vorgaben zu
Grund- und Geschossflachenzahlen (0,4/0,8), der Geschossigkeit (II) auch hier noch umfang-
reichere Bebauungschancen bestehen.

2.4 Zusammenfassung

Um diese moglichen Entwicklungen von Anfang an in stadtebaulich geordnete und sich in die
vorgefundene Strukturen einfligende Bahnen zu lenken, ist es notwendig, die vorhandenen Be-
bauungsplane aufzuheben und durch eine komplette, einheitliche Neuplanung zu ersetzen.

3. Abgrenzung des Plangebietes
3.1 Allgemeines

Zunachst ist eine nachvollziehbare und eindeutige Festlegung des Plangebietes erforderlich,
welches — grob — von der LandesstralRe L 313/318 (Limburger StrafRe) im Norden, der Bundes-
stral3e B 49 im Osten, der EichendorffstraRe/Hammerweg/Gelbach im Stden und der Wirzen-
borner Stral3e im Westen/Siiden begrenzt wird.

Das Grundstick des an der RoRbergstralle vorgefundenen Unternehmens wird als einge-
schranktes Gewerbegebiet fur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe festge-
setzt. Der Bestand des dort

3.2 Einbeziehung des Gebiets der Ergdnzungssatzung ,,Hammerweg*

Die Erganzungssatzung ,Hammerweg“ sollte aufgehoben und aus folgenden Grinden in den
Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes ,Sommerwiese® integriert werden:

3.2.1 Das neu abgegrenzte Gebiet umschlie3t die Flache der Ergdnzungssatzung auf drei
Seiten, so dass sich die beiden Planungen gegenseitig bedingen und die jeweiligen Auswirkun-
gen aufeinander abzustimmen sind.



3.2.2 Nach 8 34 IV 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung einzelne Auf3enbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezoge-
nen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt
sind. Hiermit ist nur ein (unbeplanter) im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinn von § 34
Abs. 1 BauGB gemeint. ..... eine zusammenhangende Bebauung im Geltungsbereich eines
qualifizierten oder vorhaben-bezogenen Bebauungsplans (8 30 Abs. 1 und 2 BauGB) kann nicht
als ein "im Zusammenhang bebauter Ortsteil" im Sinn von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
angesehen werden. Dies ergibt sich nicht nur aus dem insoweit mit § 34 Abs. 1 BauGB Uber-
einstimmenden Wortlaut des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, sondern auch aus der Stellung
der Vorschrift innerhalb des 8 34 BauGB sowie aus ihrer Zweckbestimmung. Die Vorschrift
hebt die planungsrechtliche Dreiteilung von "Plangebiet” (§ 30 Abs. 1 und 2 BauGB), "Innenbe-
reich" (8 34 BauGB) und "AulRenbereich" (8 35 BauGB) nicht auf, sondern knupft an sie an. Fur
die Grenzen der planungsrechtlichen Gebiete gilt: Die Grenze zwischen Plangebiet und Innen-
bereich und die Grenze zwischen Plangebiet und Aufl3enbereich wer- den durch den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans bestimmt. Lediglich die Grenze zwi- schen Innenbereich und Au-
Benbereich wird durch die vorhandene Bebauung bestimmt. Nur fiir diese Grenze gilt die Er-
machtigung des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

(Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 07. Marz 2002 — 1 N 01.2851 —, Rn. 20, juris)

Bestatigt durch Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 24. April 2007 — 15 N
06.1948 —, Rn. 16, juris.

Da der bisherige einfache in einen qualifizierten Bebauungsplan umgewandelt werden soll, ver-
liert das Gebiet seine Innenbereichsqualitat, weshalb aus Griinden der Rechtssicherheit die
Erganzungssatzung in das neue Plangebiet ilbernommen werden sollte.

3.3 Bebauungsplan ,,Eichendorffstrae*

Die Stadt Montabaur betreibt seit langerer Zeit ein Verfahren zur Anderung des Bebauungs-
planes ,Eichendorffstralle”, dessen Plangebiet die Zone zwischen dem Gelbach und der Ei-
chendorffstraRe umfasst. Ziel der Plananderung ist die Zulassung einer Wohnbebauung inner-
halb genau definierter Baufenster anstelle der bisherigen Gartenhausnutzung. Im Rahmen die-
ses Verfahrens wurde bereits die vorgezogene Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durch-
gefuihrt. Die von den Antragstellern beauftragten arten — und naturschutzrechtlichen Gutachten
wurden zwischenzeitlich weitgehend erstellt, so dass in absehbarer Zeit die Offenlage nach § 3
Il BauGB eingeleitet werden kann.

Diese Planung wurde aufgrund der besonderen arten-, naturschutz- und wasserrechtlichen
Probleme als eigenstandiges Verfahren eingeleitet und mittlerweile mit dem Satzungsbeschluss
beendet. Eine Ubernahme in den Bebauungsplan ,Sommerwiese* soll nicht mehr erfolgen.

4. Ziele der Neuaufstellung des Planes
4.1 Allgemeines

Zur Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Plangebiete und unter Beruck-
sichtigung der Bedurfnisse der Bevolkerung ist es daher notwendig, planerisch tatig zu wer-
den, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Flachen, die Zahl der Wohneinhei-
ten usw. zu reglementieren.

Da das Plangebiet zum groé3ten Teil bereits bebaut ist, liegt es nahe, die bisherigen Festset-
zungen entweder in den neuen Planentwurf zu Gbernehmen, um grundsatzlich die bisherige
Bebauungsstruktur beizubehalten und/oder notwendige Anpassungen vorzunehmen, um fur
eine angepasste und sich einfligende Weiterentwicklung der Bebauung Sorge zu tragen.



Die das Plankonzept tragenden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung kénnen somit
— soweit bisher planerisch vorgegeben — aus den Regelungen der einfachen Bebauungsplane
— eineinhalb — zweigeschossige, offene Bauweise, Grundflachenzahl 0,4 — sowie dem tatsach-
lich vorhandenen Gebaudebestand abgeleitet und verbindlich festgesetzt werden — Geschoss-
flachenzahlen, Geb&aude/Firsththen, Anzahl der zulassigen Wohneinheiten pro Haus usw. -.

AuRerdem wird das vorhandene ErschlieBungssystem unverandert in die Planzeichnung tber-
nommen.

4.2 Gliederung des Plangebietes

Die unter Ziffer 4 definierte Zone kann in einen tberwiegend zu Wohnzwecken verwendeten
Kernbereich und drei gemischt genutzte Streifen - entlang der Limburger Stral3e/L 318, der Wir-
zenborner StrafRe/L 313 und zwischen Hammerweg und EichendorffstralRe - gegliedert werden.
Daruber hinaus findet sich stdwestlich des Hammerwegs/Ecke Rol3bergstraf3e noch eine gro-
Bere gewerblich genutzte Flache, so dass das Plangebiet grundsatzlich in ein allgemeines
Wohn-, ein Misch — und ein eingeschranktes Gewerbegebiet aufgeteilt werden kann.

Das Wohngebiet wiederum kann in mehrere in sich geschlossene und homogen bebaute Teil-
bereiche gegliedert werden. Diese einzelnen Zonen weisen vergleichbare Bauweisen und Be-
bauungsstrukturen — Anzahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhen usw. — auf, die sich wiederum
signifikant und abgrenzbar von der jeweiligen Nachbarbebauung unterscheiden. Um diesen Be-
sonderheiten ausreichend Rechnung zu tragen, sollen grundsatzlich 8 Teilbereiche — WA 1 —
WA 8 — gebildet werden. Ergéanzend soll das Quartier WA 8 — dort befinden sich sowohl Haus-
gruppen als auch Einzelhauser, die sich deutlich in der Anzahl der vorhandenen Wohneinheiten
unterscheiden. Daher wurden dort 8 weitere Unterzonen — WA 8.1 — WA 8.8 — vorgesehen.

4.3 Art der baulichen Nutzung
4.3.1 Allgemeines Wohngebiet

Fur den gréf3ten Teil des Plangebietes wurde ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da diese
Nutzungen hier deutlich dominieren und der Bereich nahezu ausschlief3lich durch gebietsinter-
nen Ziel- und Quellverkehr und nicht durch die Lage an Uberdrtlichen Stral3en beeintrachtigt
wird.

Hier wurden daher auch der Versorgung des Gebietes dienende nicht stérende Handwerks -
und Gewerbebetriebe sowie Ladden neben Wohngebauden zugelassen und besonders ver-
kehrsintensive oder die Wohnruhe stérende Nutzungen (Tankstellen, Schank- und Speisewirt-
schaften usw.) sowie besonders flachenintensive Unternehmen wie Gartenbaubetriebe ausge-
schlossen. Die einzige in der Vergangenheit vorhandene Gaststatte wurde schon vor langerer
Zeit aufgegeben und wird auch nicht mehr in der Gewerbeliste gefihrt. Dementsprechend wurden
aus Schank- und Speisewirtschaften fir unzuléssig erklart.

Ansonsten wurden die Regelzulassigkeiten so gewahlt, dass die aktuell im WA — Gebiet vorhan-
denen, zum Teil langjahrigen, gewerblichen, freiberuflichen und sonstigen Nutzungen in ihrem
Bestand gesichert sind.
4.3.2 Mischgebiet

Entlang der Limburger StraRe und — soweit das Plangebiet bis dorthin reicht — der Wirzen-
borner StralRe sowie am Ende des Hammerweges ist in den letzten Jahrzehnten eine — teilge-
bietsbezogene MI 1 — MI 3 - gemischte Bebauung mit Geschéften, Gewerbe- und Handwerks-
betrieben, Praxen und Wohnh&usern entstanden.

Der jeweilige Nutzungsmix entspricht teilgebietsbezogen jeweils einem Mischgebiet i.S.d. § 6
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BauNVO, welches dem Wohnen und der Unterbringung von das Wohnen nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben dient.

Die Zulassigkeiten im zukiinftigen Mischgebiet wurden auf Grund der Nahe zu den unmittelbar
benachbarten allgemeinen Wohngebieten auf solche Nutzungen beschrankt, die einerseits mit
dieser Gebietsausweisung vertraglich sind, andererseits den Bestand schiitzen und zukinftige
Entwicklungsmaoglichkeiten eréffnen. Auch hier wurden alle besonders verkehrsintensiven oder
in der Nachtzeit stattfindenden Verwendungen wie Tankstellen, Vergniigungsstatten, Bordelle
und bordellartige Betriebe usw. ausgeschlossen.

4.3.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet

4.3.3.1 In Anwendung des 8§ 1 IV i.V.m. V BauNVO ist auch die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes mit Beschrankung der gewerblichen Nutzungen auf mischgebietsvertragliche Betriebe
zulassig, wenn weitere uneingeschrankt nutzbare Gewerbegebiete aul3erhalb des Planbereichs
in der Gemeinde vorhanden sind.

Dies ist fur die Stadt Montabaur eindeutig zu bejahen, da die Kommune insbesondere nérdlich
der Autobahn A 3 Uber uneingeschrankte Gewerbegebiete verfigt und dort auch weitere ver-
gleichbare Ausweisungen plant.

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

4.3.3.2 Beachtlich ist, dass sich in dem eingeschrénkten Gewerbegebiet ein einziges Unterneh-
men - eine holzverarbeitende Firma — Zimmerei und Holzbau - befindet. Aufgrund der mit dem
Betrieb verbundenen Larmimmissionen kann das Unternehmen nicht als ,nicht stérend“ einge-
stuft werden, so dass flr das Firmengrundstiick und die angrenzenden Wohngebaude am Ham-
merweg mit erh6hten Larmbeeintrachtigungen zu rechnen ist.

4.3.3.3 Problematisch ist jedoch, dass nach der in Literatur und Rechtsprechung vertretenen
Meinung eine holzverarbeitende Firma auch den in einem eingeschrankten Gewerbegebiet zu-
lassigen Storgrad regelmafig Ubersteigt. Nur in atypischen, besonders gelagerten Fallen kann
etwas anderes gelten. Daraus folgt die grundsétzliche Unzuldssigkeit des Betriebes in einem
eingeschrankten Gewerbegebiet.

4.3.3.4 Im vorliegenden Fall ist das Unternehmen bzw. vergleichbare Vorgangerbetriebe bereits
seit Jahrzehnten dort ansassig und verfiigt ber eine entsprechende Baugenehmigung. Der
Bestand und die derzeit ausgetbte Nutzung sind gesichert, da der so genannte Bestandsschutz
dem Eigentimer das durch die Eigentumsausiibung Geschaffene gewahrleistet und einem
rechtmafig begriindeten Bestand und seiner Nutzung — innerhalb gewisser Grenzen — Durch-
setzungskraft auch gegeniber entgegenstehenden rechtlichen Anforderungen verleiht. Nicht
erfasst werden allerdings Bestands- oder Funktionséanderungen, weil diese tiber den genehmig-
ten Zustand hinausgreifen wirden.

Aus dieser restriktiven Sichtweise resultieren erhebliche Konsequenzen fiir die Bauleitplanung.
Trifft der Plangeber Festsetzungen, nach denen vorhandene Nutzungen nicht zuldssig sind,
beschrénkt er sie auf den blof3en passiven Bestandsschutz. Nutzungsénderungen, Erweiterun-
gen oder Wiedererrichtungen, z.B. nach Zerstérung durch Brand, kdnnten dann nicht mehr zu-
gelassen werden.



4.3.3.5 Die Kommune hat daher im Rahmen der zutreffenden Abwégungsentscheidung zu pri-
fen, ob Uber 8 1 X BauNVO auch angemessene und sich in die Umgebungsbebauung einfi-
gende Erweiterungen und Erneuerungen fur zulassig erklart werden sollen. Dies ist mdglich,
wenn

- sich die fragliche bauliche Anlage in einem Uberwiegend bebauten Gebiet befindet,

- dort nach dem gewéhlten Baugebietstypus unzuldssig wéare

und

- die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes in seinen tbrigen Teilen gewahrt bleibt.

Die benannten Voraussetzungen treffen im vorliegenden Fall unstreitig zu:

- Die Umgebung ist bis auf einige wenige Baullicken nahezu vollstéandig bebaut.

- ein holzverarbeitendes Unternehmen ist in einem eingeschrénkten Gewerbegebiet nicht statt-
haft

und

- die vorgenommene Absicherung nach § 1 X BauNVO betrifft nur einen geringen Prozentteil
der Gesamtflache des Plangebietes, weshalb fur den Rest ein allgemeines Wohn- bzw. Misch-
gebiet verwirklicht werden kann.

4.3.3.6 Entsprechend den Ausfuhrungen unter Ziffer 4.3.3.5 steht fest, dass § 1 X BauNVO
angewandt und entsprechende Festsetzungen getroffen werden kénnen. Dabei reicht eine
bloRe Wiederholung des Gesetzestextes nicht aus. Vielmehr sollte stets bedacht und dann auch
konkret bestimmt werden, was der abgesicherten Anlage an zukiinftigen Entwicklungen zuge-
standen werden kann und soll. Um zu gewahrleisten, dass die an und fir sich gebietsfremde
Nutzung mit ihrer Umgebung, die eigentlich Anlagen der betreffenden Art nicht hinnehmen
musste, vertraglich ist, sollten nahere Bestimmungen tiber die Genehmigungsféhigkeit getroffen
werden. Diese Vorgaben greifen selbstversténdlich erst dann, wenn eine genehmigungspflich-
tige Baumaf3nahme durchgefuhrt werden soll.

4.3.3.7 Die beschriebenen planungsrechtlichen Mdglichkeiten finden ihre Grenze darin, wenn
die Erweiterung usw. eines Gewerbebetriebes zu ungesunden Wohnverhaltnissen fihren
wurde. Dies ware dann der Fall, wenn von dem verédnderten Unternehmen Emissionen ausge-
hen wirden, die der Nachbarschaft nicht zumutbar wéren. Daraus folgt, dass eine stadtebauli-
che Vertretbarkeit nur noch dann gegeben ist, wenn hdchstens mischgebietsvertragliche Im-
missionen verursacht werden.

Dementsprechend wurde bestimmt, das innerhalb der in der Planzeichnung entsprechend ge-
kennzeichneten Flachen — WA7, WA 8.8 und WA 8.9 - die Larmwerte eines Misch- und im
Ubrigen Planbereich eines allgemeinen Wohngebietes einzuhalten sind.

Darlber hinaus ist Nachtarbeit — 22.00 Uhr — 6.00 Uhr — nicht statthaft und die betrieblichen
Aktivitaten durfen sich nur im Gebaudeinnern abspielen.

4.3.4 Nutzungsausschliisse im Misch- und eingeschréankten Gewerbegebiet

43.4.1

Gemall 8§ 1 VI und § 1 IX BauNVO wird bestimmt, dass im Misch- und im eingeschrankten
Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten/Bordelle sowie bordellartige
Betriebe fur die Zukunft ausgeschlossen werden bzw. nur noch unter den im Bebauungsplan
definierten Rahmenbedingungen zul&ssig sind:

Vergnugungsstatten

Nach der in Literatur und Rechtsprechung vertretenen Auffassung versteht man unter Vergnii-
gungsstatten — mit einer jeweils standortgebundenen Betriebsstétte — gewerbliche Nutzungsar-
ten, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder
Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Unbe-
stritten fallen unter diese Begriffsbestimmung Wettbiros, Spielhallen, Spielkasinos und Spiel-
banken, alle Arten von Discotheken und Nachtlokalen wie Varietes, Nacht- und Tanzbars, alle
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anderen Tanzlokale und —cafés, Striptease-Lokale, Sex-Kinos, Peep-Shows, Swinger — Clubs
und artverwandte Betriebe.

a) Trading- Down- Effekt

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten wird insbesondere ein Schutz der vorhandenen
Wohnbebauung vor den nachteiligen Auswirkungen solcher Einrichtungen — Sicherung der
Wohnruhe vor allem zur Nachtzeit usw. — und der ansassigen Gewerbebetriebe vor einem mog-
lichen Trading- Down- Effekt, der eintreten kann, wenn neue Nutzungen nicht mehr zur Nach-
frage und dem ubrigen Angebot des Standortes passen und damit den bisherigen Gebietscha-
rakter negativ beeinflussen, sichergestellt. Nicht nur Leerstande sind ein Indikator fur einen Tra-
ding-Down-Effekt. Auch vermietete Gewerbeeinheiten kdnnen problematisch sein, wenn ihre
Nutzung nicht zur Nachfrage und zum Ubrigen Angebot des Standortes passt. Die Chance ist
grol3, dass sie zu potenziellen kiinftigen Leerstanden werden oder nach und nach hochwertige
Angebote durch Billiganbieter ersetzt werden. Prominente Beispiele dafiir sind Spielhallen oder
Ein-Euro-Laden. Auch das kann zu einem Imageverfall des Standortes beitragen.

Am Ende dieser Entwicklung stehen Ladenleerstande. Sie haben kurz- und langfristige Folgen.
Zuerst machen sich UmsatzeinbufR3en bei den Eigentiimern leer stehender Immobilien bemerk-
bar. Dadurch sinkt die Fahigkeit, in die eigene Immobilie zu investieren. Notwendige Moderni-
sierungen und Anpassungen an die konkrete Nachfrage bleiben aus. Das kann zur Folge haben,
dass potenzielle Investoren dem Standort fernbleiben, weil das Immobilienangebot nicht ihren
Anforderungen entspricht.

Eine Haufung von Leerstanden strahlt negativ auf die Umgebung aus und setzt damit einen
Prozess in Gang, der in der Folge weitere Leerstande produziert und zum Funktionsverlust oder
im schlimmsten Fall zu einer Verdédung fuhren kann. Trading Down ist also ein Kreislauf, dem
nur mit gezielten Maf3nahmen begegnet werden kann.

Ein "Trading-Down-Effekt" liegt also dann vor, wenn es auf Grund der Verdrangung des traditi-
onellen Einzelhandels und eines Riickgangs der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt
durch Vergnigungsstatten zu einem Qualitatsverlust in bestimmten Quartieren kommt.

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

b) Voraussetzungen fur einen Nutzungsausschluss

Ein "Trading-Down-Effekt" wird insbesondere durch die Konkurrenzsituation zwischen Betrie-
ben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke -
wie z. B. Spielhallen, Wettbiiros usw. - sowie "normalen"” Betrieben mit deutlich h6herem Inves-
titionsbedarf und geringerer Ertragsstarke ausgelost. Denn der Wettbewerb um Immobilien zwi-
schen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fihrt tendenziell zu einer Er-
hohung der Grundstiicks- und Mietpreise und damit zu einer Verdrangung von Branchen mit
schwacherer Finanzkraft - vgl. OVG Rh.-Pf., Urteil vom 11. Mai 2005 - 8 C 10053/05 -.

Fur den Bereich der Bauleitplanung ist geklart, dass die Verhinderung eines "Trading-Down
Effekts" einen besonderen stadtebaulichen Grund im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO darstellt,
der den Ausschluss von Vergnigungsstatten in Kern-und Mischgebieten rechtfertigen kann. Ob
ein solcher "Trading-Down-Effekt" zu bejahen ist, beurteilt sich nach den konkreten Um- stan-
den der stadtebaulichen Konfliktlage, die es mit der (Anderungs-)Planung zu bewéltigen gilt.
Das Bundesverwaltungsgericht geht in diesem Zusammenhang allerdings davon aus, dass es
einem allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungssatz entspricht, dass sich Vergniigungsstétten
negativ auf ihre Umgebung auswirken kdnnen - vgl. BVerwG, Beschluss vom 4. September
7



2008 - 4 BN 9.08 -.

Fur die Rechtfertigung eines Ausschlusses von bestimmten Vergniigungsstatten in einem Kern-
, Gewerbe — oder Mischgebiet nach § 1 Abs. 9 BauNVO ist daher der strenge Nachweis eines
"Trading-Down-Effekts" nicht erforderlich. Die Bauleitplanung ist zukunftsgerichtet und auf Vor-
sorge ausgerichtet. Daher genugt es fur die Annahme eines den Ausschluss von Vergnigungs-
statten rechtfertigenden besonderen stadtebaulichen Grunds im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO,
wenn der Plangeber hiermit einer - wenn auch nach den konkreten Umstanden - abstrakt auf
der Grundlage allgemeiner stadtebaulicher Erfahrungsséatze drohenden Gefahr eines Attraktivi-
tatsverlusts und einer Imageverschlechterung und letztlich des "Umkippens" des Kern-, Ge-
werbe - oder Mischgebiets in ein Vergnigungsviertel begegnen will.

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

Dies ist im vorliegenden Fall eindeutig zu bejahen. Die angestrebte Regelung dient insbeson-
dere dem allgemeinen Schutz gesunder Wohnverhéltnisse, der Erhaltung sozial stabiler Be-
wohner- und Nutzerstrukturen des betroffenen Quartiers, den Interessen der Wirtschaft am Er-
halt der derzeitigen hochwertigeren Angebotsgestaltung sowie der Investitionsbereitschaft und
allgemein der Sicherung des beschriebenen stadtebaulich wiinschenswerten und gewachse-
nen Gebietscharakters.

Des Weiteren ist bei der vorzunehmenden Bewertung des konkreten Einzelfalls die besonders
verkehrsgiinstige Lage (Limburger Stral3e als innerstadtische Hauptverkehrsachse) mit Anbin-
dungen zu den verschiedenen uberdrtlichen Verkehrswegen beachtlich. Dadurch sind mogliche
Vergniugungsstatten schnell und anonym fiir einen grof3en — auch tberregionalen Kundenkreis
— erreichbar und attraktiv.

Damit sind wesentliche Voraussetzungen fir eine Zunahme dieser Betriebsformen gegeben,
die zu Lasten der etablierten Unternehmen und vor allem der Wohnbevolkerung gehen wirde.
Eine bauplanungsrechtliche Steuerung durch ist daher geboten.

4.3.4.2 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen
a) Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur

Der Stadtrat von Montabaur hat in der Sitzung am 24.01.2008 ein Einzelhandelskonzept be-
schlosse. Diese Abwagungsdirektive i.S.d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wurde am 01.02.2008 im
Wochenblatt der Verbandsgemeinde Montabaur veroffentlicht. Die Fortschreibung und Uberar-
beitung wurde 2020 abgeschlossen.

Inhalt dieser Planungsleitlinie ist u.a. die Aussage, dass zukiinftig auf3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, d.h. der Innenstadt von Montabaur, nur noch nicht zentrenrelevante Sorti-
mente zuldssig sind. Aul3erdem wurde zur Abgrenzung der Begriffe zentrenrelevant — bzw. nicht
zentrenrelevante Sortimente eine Sortimentsliste — Montabaurer Liste — beschlossen.

Aus der Festlegung der abgegrenzten Innenstadt von Montabaur als Hauptgeschéftsbereich
(zentraler Versorgungsbereich) folgt, dass zur langfristigen Starkung und zukinftigen Fortent-
wicklung dieser Zone nur dort der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten — vergleiche Sor-
timentsliste - zulassig ist.

Die zum Schutz dieses Bestandes und der zukinftigen Entwicklung der Innenstadt beschlos-

sene Einzelhandelskonzeption erlangt erst durch eine Ubernahme in die textlichen Festsetzun-

gen der Bebauungspl&ne Rechtsverbindlichkeit und ist sowohl von den Bauherren als auch der
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Bauaufsichtsbehorde der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises als unmittelbar geltendes
Ortsrecht entsprechend anzuwenden.

Dementsprechend verfolgt das Plankonzept der Stadt Montabaur das ebenfalls stadtebaulich
vertretbare Ziel, ausschlief3lich zentrenrelevanten Einzelhandel gemaR 8 1 V BauNVO u.a. in
Misch- und Gewerbegebieten auszuschlieRen, um damit den zentralen Versorgungsbereich der
Kommune zu starken. Damit soll das Ziel verfolgt werden, eventuelle Neuansiedlungen dem
Nahversorgungszentrum zuzufiihren, um dessen Attraktivitat zu steigern und weiter zu entwi-
ckeln. Die Bauleitplanung erschdpft sich namlich nicht darin, bereits eingeleitete Entwicklungen
zu steuern. Sie ist vielmehr auch ein Mittel, um stadtebauliche Ziele fir die Zukunft zu formulie-
ren und aktiv auf einer Anderung des stadtebaulichen Status Quo hinzuwirken.

b) Plangebiet ,,Sommerwiese“
ba) Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Um die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels weiterhin steuern und insbesondere den zent-
ralen Versorgungsbereich zu attraktiveren und vor ansonsten denkbaren negativen planeri-
schen, wirtschaftlichen und insbesondere stadtebaulichen Folgewirkungen schiitzen zu kdnnen,
ist die Schaffung von baurechtlich normierten Rahmenbedingungen zwingend erforderlich.

bb) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

- Sowohl kleinflachige, als auch groR¥flachige nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe
sollen grundsétzlich in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Weiterhin spielen
diese Betriebe bei der wohnortnahen Grundversorgung eine gewichtige Rolle.

- Im Plangebiet ,Sommerwiese” wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten zukinftig sowohl in Bezug auf die zuldassigen Sortimente als auch die
Verkaufsflache auf den zur Zeit genehmigten Bestand bzw. auf die der Versorgung des Gebiets
dienende Laden beschrankt. Weitere innenstadtrelevante Handelsnutzungen werden nicht zu-
gelassen, so dass eine weitere Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
weitgehend ausgeschlossen werden kann.

bc) Handlungsempfehlungen zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs
bca) Mogliche schéadliche Auswirkungen

Die Ausschopfung der bisherigen Moglichkeiten zur Ansiedlung von Sortimenten aller Art,
d.h. sowonhl fur die Nahversorgung, als auch den kurz-, mittel- sowie des langfristigen Bedarfs,
wirde mit hoher Wahrscheinlichkeit dazu fiihren, dass die im zentralen Versorgungsbereich
vorhandenen Laden nachhaltig und irreversibel geschadigt und die zukiinftigen Chancen zur
Unterbringung von bisher nicht vorhandenen Warengruppen massiv eingeschrankt wirden.

Die Folge ware eine Zunahme der Geschéftsleerstande in der Innenstadt, eine Abnahme der
Investitionsbereitschaft sowohl von Haus/Geschéftseigentiimern als auch sonstigen Investoren
und auf lange Sicht ein deutlicher Riickgang des fur die Attraktivitdt und den notwendigen Nut-
zungsmix so wichtigen Einzelhandel.

bcbh) Sicherung der Nahversorgung

- Nahversorgungseinrichtungen sollen daher - vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels, einer alter werdenden Bevdlkerung sowie steigender Mobilitdtskosten - mdglichst fir alle
Wohnsiedlungsbereiche ful3laufig zu erreichen sein.

Dementsprechend besteht das vorrangige Ziel darin, die derzeitigen stadtebaulich integrierten,
dezentralen Nahversorgungsstrukturen zu erhalten und zu verstéarken. Bei Neuansiedlungen
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von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sind daher folgende Aspekte von
wesentlicher Bedeutung:

- Die Nahversorgung im Plangebiet ist durch den in der Nachbarschaft befindlichen und fu3-
laufig erreichbaren Lebensmitteldiscounter an der Alleestral3e und die zwischenzeitlich reali-
sierten Lebensmittelvollsortimenter bzw. weiteren —discounter in der Staudter Straf3e gesichert.

- AulBerdem wurden im allgemeinen Wohngebiet der Versorgung des Gebietes dienende La-
den zugelassen.

,Derin § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO verwendete Rechtsbegriff ,Laden® ist ein eigenstandiger Begriff
des Bauplanungsrechts, der seinen Sinngehalt von der stadtebaulichen Ordnung und nicht etwa
aus andern Vorschriften, z.B. den Bestimmungen Uber die Laden6ffnungszeiten, empfangt. Er
ist daher aus der Funktion der Einrichtung fur die (Nah-)Versorgung des Gebiets unter Bertick-
sichtigung des Gebietscharakters auszulegen. Danach sind ,Laden® im bauplanungsrechtlichen
Sinne Stétten gewerblicher Betatigung mit Kunden- und Publikumsverkehr, in denen Waren
zum Verkauf angeboten werde. Sie verfigen tber Raumlichkeiten, die unmittelbar von der das
Grundstiick erschlieBenden Verkehrsflache her zuganglich sind (Ziegler in: Brigelmann,
BauGB, Stand Oktober 2009, 8§ 2 BauNVO Rdnr. 63). Es ist allerdings keine Voraussetzung,
dass der Laden von den Kunden betreten werden kann. Bei weiter Auslegung des Ladenbegriffs
kénnen daher auch Stubenladen, Kioske und ahnliche An- lagen, die nach ihrer Funktion einem
Laden vergleichbar sind, noch als Laden angesehen werden (Stock in: Koénig/Roeser/Stock,
BauNVO, 2. Auflage 2003, § 4 Rdnr. 22; Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage 2002, §
2 Rdnr. 10.1).¢

(VG Neustadt (Weinstraf3e), Urteil vom 25. Februar 2010 — 4 K 1096/09.NW —, Rn. 37, juris)

bd) Umsetzung im Plangebiet ,,.Sommerwiese“

Fur den Misch- und den eingeschrénkten Gewerbegebietsteil des Baugebietes ,Sommerwie-
se”, welches unstreitig auerhalb des Hauptgeschaftsbereichs — zentraler Versorgungsbereichs
— liegt, folgt daraus, dass

- zentrenrelevanter Einzelhandel in allen Gebietstypen — allgemeines Wohn-, Misch- und ein-
geschranktes Gewerbegebiet - grundsétzlich unzulassig ist und generell nur nicht gro3flachige
Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, d.h. die Verkaufsflachen diirfen maximal 800
m2 betragen, im Misch- und im eingeschréankten Gewerbegebiet statthaft sind.

- Durch die dartber hinaus vorgesehenen Beschrankungen des Umfangs der Randsortimente
auf maximal 10 % der Verkaufsflache und das von einem einzelnen Sortiment hochstens 80 m?2
Verkaufsflache belegt werden durfen, wurden i.S.d. Ziels 60 des LEP |V die Voraussetzungen
fur eine Nichtbeeintrachtigung des eigenen und der zentralen Versorgungsbereiche von be-
nachbarten zentralen Orten geschaffen.

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

- Erganzend kann ein im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit ei-
nem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehender Verkauf von Waren zugelassen werden, die
der Betrieb vor Ort selbst herstellt, ver- oder bearbeitet oder repariert. Um Beeintrachtigungen
des Hauptgeschéaftsbereichs zu vermeiden, wird die daflr zulassige Verkaufsflache auf maximal
25 % der Bruttogrundflache (BGF) - ohne Lager- oder Stellplatze, Zufahrten usw. -, jedoch
maximal 350 m? Verkaufsflache bestimmit.

Die Errichtung von unselbststdndigen Verkaufsstéatten, die einem Handwerks- oder Gewerbe-
betrieb zugeordnet sind, ist also ausnahmsweise zulassig. Dadurch werden die Nutzungsmaog-
lichkeiten flexibilisiert und erweitert, ohne dass ein solcher Handel Ublicherweise eine erhebliche
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Bedeutung erlangen kann. Auch eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche kann
wegen der nachstehend definierten Einschrankungen ausgeschlossen werden. Dabei muss die
Verkaufsstatte dem jeweiligen Unternehmen sowohl funktional als auch raumlich zugeordnet
und flachenmé&Rig deutlich untergeordnet sein. Daraus folgt, dass nur selbst hergestellte oder
zumindest selbst bearbeitete Produkte als Annex zur Hauptnutzung verkauft werden kdnnen.
Der Zukauf von Waren ausschlie3lich zum Verkauf ist damit ebenfalls nicht statthaft. Weitere
Voraussetzung ist, dass die Verkaufsstatte dem eigentlichen Betrieb daulRerlich erkennbar an-
gegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Sobald eine solche Verkaufsstatte eigen-
standig, d.h. getrennt von der eigentlichen Produktionsstatte mit eigenem Eingang, eigenen
Offnungszeiten usw., eingerichtet wurde, stellt sie einen selbststandigen Einzelhandelsbetrieb
dar, der grundsatzlich nicht als Annexhandel zugelassen werden kann.

- AbschlieBend ist noch daraufhin zuweisen, dass selbstverstandlich die formell und materiell
genehmigten Sortimente im Rahmen des Bestandsschutzes auch weiterhin vertrieben werden
durfen. Fur diese Warengruppen entfalten die neuen Bestimmungen des Bebauungsplanes nur
bei Umnutzungen, Verlagerungen usw. Wirkung und sind dann als geltende Normen zwingend
zu beachten.

be) Interessen der Grundstuckseigentimer

Die vorgeschlagenen Anderungen beriicksichtigen auch die wirtschaftlichen Interessen der Ge-
schaftsinhaber bzw.- der Grundstiickseigentiimer in ausreichendem Mal3e, da innerhalb des
definierten Rahmens auch Sortiments- und Nutzungswechsel zuldssig sind und damit eine —
mit den Interessen der Innenstadt vereinbare — Flexibilitat geschaffen wurde.

c) Begriffe
ca) Zentrenrelevanz

In den Planfestsetzungen wird zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzel-
handelsbetrieben unterschieden. Um diese Unterscheidung hinreichend bestimmbar zu ma-
chen, ist den Planfestsetzungen eine Anlage 1 beigefligt, in der die zentrenrelevanten Sorti-
mente im Einzelnen aufgefihrt sind. Alle dort nicht genannten Sortimente gelten als nicht zen-
trenrelevant. Die Liste beruht auf dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Montabaur.
Hier wurde eine an den konkreten Anforderungen und 6rtlichen Verhéaltnissen der Stadt Monta-
baur ausgerichtete Sortimentsliste definiert und festgelegt. Die dort als zentrenrelevant definier-
ten Sortimente sind fur die Funktionalitdt zentrumsbildend. Diese fachlichen Aussagen werden
hier in die Plankonzeption dieser Bebauungsplanaufstellung ibernommen.

ch) Kernsortimente

Kernsortimente sind solche Sortimente, die einem Einzelhandelsbetrieb das konkrete Geprage
geben und ihn insofern als Einzelhandelsbetrieb einer bestimmten Branche erscheinen lassen.

cc) Randsortimente

Der Begriff des Randsortimentes ist in der Rechtsprechung wie folgt definiert worden: Zwischen
den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht eine Wechselbezuglichkeit insofern,
als ein Randsortiment — wie schon aus dem Wortlaut ,Rand® -sortiment folgt — zu einem spezi-
fischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam ergénzend durch solche Waren
anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in sei-
nem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit
nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich
zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente
sind. Allein bei diesem Verstandnis der Wechselbeziehung zwischen den Begriffen Kernsorti-
ment und Randsortiment ist die Annahme gerechtfertigt, dass aus der Zulassigkeit eines durch
bestimmte Branchenbezeichnungen gekennzeichneten Kernsortiments zugleich folgt, dass
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auch die der jeweiligen Branche zuzuordnenden Randsortimente zugelassen sind (vgl. OVG
NW, Urteil vom 22.06.1998, 7a D 108/96.NE).

Das Merkmal der Unterordnung der Randsortimente lasst sich regelmafig mit dem Anteil der
Verkaufsflache dieser Sortimente an der Gesamtverkaufsflache des Betriebs aufgreifen.

Uberschreitet die Flache einen 10%igen Anteil an der Gesamtverkaufsflache, diirfte in der Re-
gel kein Randsortiment mehr vorliegen.

Die Planfestsetzungen sehen zudem vor, dass die Randsortimente daher 80 m? Verkaufsflache
insgesamt nicht Uberschreiten diurfen. Damit soll gewahrleistet bleiben, dass der Randsorti-
mentsanteil nicht die GréRenordnung eines eigenstandigen Einzelhandelsbetriebes erreicht und
somit i.S.d. des Einzelhandelskonzeptes ausgeschlossen wird, dass allein durch die Ausnut-
zung dieser Regelung die beabsichtigte Starkung und Fortentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs konterkariert wird.

4.3.4.3 Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben

a) Im gesamten Bebauungsplangebiet sind auRerdem Bordelle und bordellartige Betriebe un-
zulassig, d.h. es wurden solche Nutzungen ausgeschlossen, die zu stadtebaulichen Unvertrag-
lichkeiten und bodenrechtlich relevanten Spannungen im Plangebiet bzw. den benachbarten
Plangebieten fihren kdnnten.

b) Wie oben dargestellt, umfasst der Begriff der Vergniigungsstatte eine Vielzahl unter-
schiedlichster Einrichtungen. In Anbetracht der sonstigen Nutzungen im Plangebiet, dem Erhalt
der Gewerbebauflachen fiir verarbeitendes und produzierendes Gewerbe und zum Schutz der
Wohnbebauung sollen neben den Vergniigungsstéatten auch Bordelle u.a. ausgeschlossen wer-
den.

Umstritten ist die planungsrechtliche Einordnung von Bordellen, Dirnenunterkiinften, Eros—
Centern, bordellartig betriebener Massage—Salons, Sauna—Clubs usw. Nach der standigen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind diese Bauvorhaben planungsrechtlich
den Gewerbebetrieben bzw. der gewerblichen Nutzung zuzuordnen. Daraus folgt, dass dies-
bezlgliche Betdtigungen gesondert ausgeschlossen werden sollten, da ansonsten ein An-
spruch auf Zulassung bestehen und entsprechenden Bau- oder Umnutzungsantragen stattge-
geben werden musste.

Durch einen solchen Ausschluss wird weiterhin sichergestellt, dass es voraussichtlich nicht zu
einem ungewollten ,Umkippen® der gewachsenen Gebietsstrukturen kommt und die Entstehung
eines — auch durch die guten Verkehrsanbindungen begiinstigten — autobahnnahen ,Rotlicht-
milieus® mit allen daraus resultierenden negativen und szenetypischen Begleiterscheinungen
wie Kriminalitat, Belastigungen usw. vermieden wird.

4.4 Mal3 der baulichen Nutzung
4.4.1 Grund- und Geschossflachenzahlen

In Bezug auf die Grund — und Geschossflachenzahlen soll das Maf? der baulichen Nutzung
grundsétzlich baugebiets- und bestandsbezogen einheitlich festgesetzt werden, da das Plan-
gebiet in Bezug auf die vorhandene Bebauung — Uberwiegend Einzelh&user - , die Bauweise -
offen - und die Grundstiicksgré3en insgesamt relativ homogen strukturiert ist.

Dementsprechend und wegen der unterschiedlichen Regelungen zur Art der baulichen Nutzung
wurde bzw. wird das Plangebiet in mehrere Bezirke aufgeteilt, fur welche auf die vorhandene
Bebauung abgestellte Grund- und Geschossflachenzahlen -0,4 - 0,6/0,8 — 1,2 -, Firsthdhen,
Vollgeschosse — Il/lll - und Wohneinheiten — 2 - 22 pro Geb&ude entsprechend den vorgefun-
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denen Mehrfamilienhdusern und den eingearbeiteten angemessenen Erweiterungsmoglichkei-
ten - konkret vorgegeben werden.

Damit wird der ermittelte Bebauungsrahmen aufgegriffen, in Anpassung an das tberwiegend
festgestellte Mal? der baulichen Nutzung festgeschrieben, so dass sich zukinftige Neu-, Um-
oder Anbauten in die im jeweiligen Quartier vorgefundene Situation harmonisch einfligen.
Dadurch werden insbesondere auch nachbarliche Probleme und Streitigkeiten sowie die Ent-
stehung bodenrechtlicher Spannungen vermieden. Gebaude, die die neu bestimmten MafRzah-
len Uberschreiten, sind bestandsgeschiitzt, so dass die neuen Regelungen nur fir angedachte
Veranderungen greifen.

Im Vergleich zu den vorgefundenen Grundstiicksgrof3en werden daher Grund- und Geschoss-
flachenzahlen von 0,4/0,8 im WA und 0,6/1,2 im MI bzw. GEE als ausreichend und angemessen
erachtet. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach den Bestimmungen der Baunutzungsverord-
nung 1990 fiir die Anlage von Garagen, Stellplatzen und Zufahren eine Uberschreitung dieser
Messgrof3e um bis zu 50 % bis zu einer Obergrenze von 0,8 maoglich ist.

Daraus folgt zusammenfassend, dass — auch fiir die kleineren Bauplatze — eine ausreichende
Uberbaubare Flache zur Verfligung steht und auch die bestehenden Wohnhauser, tber genu-
gende Ausbau — und Erweiterungsreserven verfligen. Die Interessen der Grundstiickseigentu-
mer an einer wirtschaftlich und architektonisch sinnvollen Nutzung ihrer Flursticke wurden mit-
hin in ausreichendem Maf3e bertcksichtigt. Diese Vorgaben bieten weiterhin die Gewahr fir
eine wirtschaftlich sinnvolle und sich in die Umgebung harmonisch einfligende Bebauung.

4.4.2 Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

- Der Grundbebauungsplan ,Sommerwiese® liel3 eine eineinhalb- bzw. zweigeschossige Be-
bauung zu. Dachformen und Dachneigungen waren nicht geregelt.

Um die gestalterischen Mdéglichkeiten und die Chancen fir gewtinschte Wohnraumerweiterun-
gen, z.B. Schaffung einer weiteren Wohneinheit im Rahmen des Mehrgenerationenwohnens
usw., zu verbessern, sollte diese Einschrankung aufgehoben und durch die generelle Zulassung
von mindestens zwei Vollgeschossen ersetzt werden.

Klarstellend ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass fir Gebaude, die bereits
Uber zwei Vollgeschosse (Erd- und Dachgeschoss) verfiigen, auch nach der neuen Regelung
keine Mdglichkeiten bestehen, den Keller zu einem weiteren Vollgeschoss auszubauen.

- im Bebauungsplan ,Am RofRberg I“ wurden zwei — und dreigeschossige Gebaude zugelas-
sen. Hohere Hauser finden auch in anderen Bereichen des Plangebiets, weshalb der auf Grund-
lage einer Ortsbegehung erhobenen Daten eine Zonierung des gesamten Plangebietes und die
Ausbildung von 8 Teilbereichen vorgenommen wurden.

4.4.3 Firsthohen

a) Da der Bebauungsplan bislang keine Vorgaben in Bezug auf die einzuhaltenden absoluten
Gebaudehohen beinhaltet, sollte auch diese stadtebaulich wichtige Rahmenbedingung verbind-
lich vorgegeben werden. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Geléandetopographie und der
bestehenden Geb&aude wurden teilbereichsbezogene Regelungen vorgenommen, wobei der
Bezugspunkt fur die Bestimmung der jeweiligen Fristhohe, immer der tiefste Punkt des natarli-
chen Geléandes am Gebaude ist.

b) Da bei Gebduden mit Flach- bzw. flach geneigten Dachern, d.h. Dacher bis 15°, wozu
auch Pultdacher zahlen, die in Erscheinung tretenden Fassadenflachen grofRer sind als bei
Gebauden mit steileren Dachern und aufRerdem keine Traufe bestimmbar ist, wird flr diese
Bauformen eine im Vergleich zur sonstigen Firsthohe um generell 1,50 m niedrigere Firsthohe
bzw. Gebaudehdhe festgesetzt.
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Dadurch wird auch verhindert, dass Beeintrachtigungen durch ein Ubermafig hohes, senk-
recht aufsteigendes Mauerwerk in der Nahe zur Nachbargrenze entstehen kénnen.

c) Fir Anbauten wurde eine besondere Regelung eingefiihrt, die — auch unter Uberschreitung
der vorgenannten Hohenbeschrankung — héhengleiche Erweiterungen zulasst. Damit wird ge-
wabhrleistet, dass einerseits die Ubrigen Regelungen — vor allem die Geschossigkeit - umgesetzt
werden konnen; andererseits jedoch die dartiber hinaus gehenden Mdglichkeiten der Landes-
bauordnung in Bezug auf die dortigen Aussagen zum Begriff des Vollgeschosses eingeschrankt
und auf ein mit der Umgebung vertragliches Mal3 reduziert werden.

d) Eine weitere Ausnahmeregelung gilt fir Dachgeschossausbauten und Veranderungen der
Dachform/Dachneigung.

,von der maximal zulassigen Firsththe kann bei einem Ausbau des Dachgeschosses, bei Ver-
anderungen der Dachform — oder der Dachneigung abgewichen werden. Die Firsthdhe des Be-
stands darf dabei nicht tberschritten werden.*

Mit beiden Regelungen wird gewahrleistet, dass trotz der erstmaligen Einflihrung einer First-
hohe fur das gesamte Plangebiet den Besonderheiten des Einzelfalles Rechnung getragen wer-
den kann und bereits bestehende und umgebungsvertragliche Uberschreitungen der neuen
Firsthéhen auf bei Um-, Aus- und Anbauten genehmigungsféhig sind.

e) Zone Ostlich der Rol3bergstralie

Es ist beabsichtigt, im gesamten Plangebiet eine sich einfligende und stadtebaulich vertretbare
Nachverdichtung an passender Stelle zuzulassen, um insbesondere auch preisginstigeren
Wohnraum schaffen zu kénnen.

Die dafur im Bereich der Rol3bergstral3e erforderliche Anhebung der Firsthtéhe ist auch unter
Bertcksichtigung der nachbarlichen Belange vertretbar, da die einzelnen Gebaude entweder
durch einzelne ErschlieBungsstiche oder tiberdurchschnittlich breite Griin- und Stellplatzflachen
voneinander getrennt sind, weshalb auch keine Beeintrachtigungen in Bezug auf Besonnung,
Belichtung und Beliftung zu erwarten sind.

4.4.4 Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude
4441 Allgemeines

Im Rahmen des laufenden Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sommerwiese®
soll auch die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Gebaude als wesentliche stadtebauliche
und bauplanungsrechtliche Vorgabe festgelegt werden.

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wurde fur die Ende 2016 durchgefiihrte vorgezogene
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung noch nicht bestimmt und detaillierte, teilgebietsbezo-
gene Regelungen einer der folgenden Offenlagefassungen vorbehalten. Dies wurde zwischen-
zeitlich nachgeholt. Zum einen wurden — wie oben beschrieben — verschiedene Teilbereiche
gebildet und zum anderen jeweils konkrete zonenbezogene Festsetzungen eingearbeitet.

4.4.4.2 Teilbereich dstlich der RoRBbergstralle — WA 8

a) Gebaudebestand

Im Rahmen einer zwischenzeitlich durchgefihrten Begehung des Plangebietes wurde der vor-
gefundene Wohnungsbestand aufgenommen. Fir den fraglichen Teilbereich dstlich der Rol3-

bergstralRe ergibt sich folgendes Bild:

- Hammerweg 5 — 11 — 18 bzw. 6 Wohnungen pro Gebaude, FH (RIp3d) 12,30 m - 12,90 m
14



- RolRbergstralie 29 - 33 — 4 Wohnungen pro Gebaude, FH 9,50 m — 10,00 m,
- RolRbergstralle 17 — 27 — 1 Wohnung pro Reihenhaus, FH 8,90 m — 9,60 m,
- RolRbergstralle 11 — 15 — 12 Wohnungen pro Gebaude, FH 9,80 m,

- RolRbergstralle 7 — 9 — 8 Wohnungen pro Gebaude, FH 9,70 m,

- RoBbergstralle 5 — 5a — 12 Wohnungen pro Gebaude, FH 9,10 m,

- RoRbergstralle 3 — 3a— 16 Wohnungen pro Gebaude, FH 9,80 m,

- RoRbergstralle 1 — 1le- - 1 Wohnung pro Reihenhaus, FH 8,90 — 9,10 m

b) Zulassung einer verdichteten Bebauung

Zunachst sollte der bereits vorhandene Bestand an Wohnungen pro Gebaude in den Bebau-
ungsplanentwurf tbernommen werden, um diese vollzogene Entwicklung und Struktur pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Darlber hinaus stellt sich jedoch die Frage, ob und in welchem Umfang Erweiterungen, z.B.
durch den Ausbau der Dachgeschosse, zugelassen werden sollen. Vor dem Hintergrund, dass
in der Stadt Montabaur nach wie vor gunstiger Wohnraum fehlt, sollten daftir durch die Zulas-
sung einer intensiveren Dachgeschossnutzung alterer Gebaude ausreichende Mdéglichkeiten
geschaffen werden.

Dementsprechend wird vorgeschlagen, grundsatzlich die Schaffung von Wohnraum im Dach-
geschoss zu gestatten und die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Gebaude und damit
korrespondierend die Firsthohe tUber den vorhandenen Bestand hinaus entsprechend zukunfts-
bezogen festzusetzen.

Hinzu kommt, dass durch die noch ausstehende generelle Reglementierung der Anzahl der
zulassigen Wohneinheiten pro Gebaude auch die nachbarlichen Interessen in ausreichendem
Mal3e berticksichtigt werden. Im weiteren Verfahren werden diese Vorgaben um weitere Rege-
lungen beziglich der zulassigen Firsthohe u.a. ergénzt, um ein moglichst problemloses Einfi-
gen zu erreichen und bodenrechtliche Spannungen zu vermeiden.

b.a Der fragliche Teilbereich 6stlich der RoRbergstral3e ist bereits heute durch eine verdichtete
Bebauung mit Reihen- und Mehrfamilienhdusern mit bis zu 18 Wohneinheiten pro Gebaude
gepragt. Hinzu kommt, dass schon Firsthéhen von 8,90 m (Hausgruppen) — 12,90 m im Ge-
schosswohnungsbau verwirklicht wurden.

Auch hier ist beachtlich, dass zum einen die bestehenden Geb&uderiegel aufgrund des opti-
schen Eindrucks — getrennte Eingange, Brandwande usw. — nach auf3en zwar als mehrere ei-
genstandige Hauser in Erscheinung treten, juristisch jedoch nach der Rechtsprechung des OVG
Koblenz als jeweils als Einzelhaus zu bewerten sind, da sie nicht auf geteilten Grundstticken
stehen.

b.b Es wird daher vorgeschlagen, die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten grundsétzlich so
zu gestalten, dass in jedem der vorhandenen Mehrfamilienh&user ein Dachgeschossausbau
zur Schaffung von neuem Wohnraum moglich ist. Konkret bedeutet dies, dass bei der Fort-
schreibung des Bebauungsplanentwurfs grundstiicksbezogene Teilbereiche gebildet werden,
um unter Bericksichtigung der Bestandssituation entsprechende Erweiterungsmdglichkeiten
zuzulassen — WA 8 bzw. WA 8.1 - 8.9 -:

- Hammerweg 5 — 11 — bisher 18 bzw. 6 Wohnungen, kinftig 24 bzw. 8 Wohnungen pro Ge-
baude, FH (RIp3d) bisher 12,30 m — 12,90 m, kinftig maximal 15,00 m, Il Vollgeschosse — WA
8.8 und 8.9 -,

- Rolbergstralle 29 - 33 — bisher 4 Wohnungen, kinftig 6 Wohnungen pro Gebaude, FH
9,50 m — 10,00 m, kiinftig maximal 12,50 m, Il Vollgeschosse — WA 8.7 -,

- Rofbergstralle 17 — 27 — bisher 1 Wohnung, kiinftig 2 Wohnungen pro Reihenhaus, FH
8,90 m — 9,60 m, kunftig 9,50 m, Il Vollgeschosse — WA 8.6 -,
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- Rol3bergstralle 11 — 15 — bisher 12 Wohnungen, kiinftig 18 Wohnungen pro Gebaude, FH
9,80 m, kinftig maximal 12,50 m, 11l Vollgeschosse — WA 8.5 -,

- RoRbergstrale 7 — 9 — bisher 8 Wohnungen, kiinftig 12 Wohnungen pro Gebaude, FH 9,70
m, kunftig 12,50 m, Il Vollgeschosse — WA 8.4 -,

- RoRbergstralRe 5 — 5a — bisher 12 Wohnungen, kiinftig 16 Wohnungen pro Gebaude, FH
9,10 m, kinftig 12,50 m, 11l Vollgeschosse — WA 8.3 -,

- RoRbergstralRe 3 — 3a — bisher 16 Wohnungen, kiinftig 22 Wohnungen pro Gebaude, FH
9,80 m, kunftig 12,50 m, 11l Vollgeschosse —-WA 8.2 -,

- Rolbergstralle 1 — 1le- - 1 Wohnung, kinftig 2 pro Reihenhaus, FH 8,90 — 9,10 m, zukinf-
tig 9,50 m, Il Vollgeschosse ~-WA 8.1 -.

b.c Um zu vermeiden, dass auf diesen Grundsticken weitere vergleichbare Mehrfamilienhau-
ser, z.B. durch Abriss und Neubau entstehen, und es dadurch zu einer stadtebaulich nicht mehr
vertretbaren Nachverdichtung und daraus resultierenden bodenrechtlichen Spannungen kom-
men konnte, wurden ergdnzend die Baufenster so gestaltet, dass jeweils pro Gebdude einzelne
Uberbaubare Flachen festgesetzt wurden, wodurch die Errichtung von zuséatzlichen Hauptbau-
korpern ausgeschlossen wird.

4,443 Teilbereich EichendorfstraRe | = WA 6 -

Grundstiicke Eichendorffstrae 18 und 19 — bisher 6 Wohnungen, kunftig 8 Wohnungen pro
Gebaude, FH 12,40 m — 14,00 m, klinftig maximal 14,50 m, 11l Vollgeschosse — WA 6 -

4444 Teilbereich EichendorffstraRe Il = WA 7 -

a. Grundstucke Eichendorffstral3e 1- 9, 14 - 17, RoRRbergstralie 2 — 6, Kopernikusstral3e 1 — 11
— kinftig 2 Wohnungen pro Gebaude, FH 6,90 — 11,70 m, kunftig maximal 10,50 m, Il Vollge-
schosse —-WA 5.1 —,

b. Grundstiicke Eichendorfstrae 10 — 13, - kiinftig 6 Wohnungen pro Gebaude, FH 10,40 m -
11,00 m, kiinftig 11,50 m, Il Vollgeschosse — WA 5.2 -.

4445 Grundsticke Flur 2, Parzellen 197/4, 199/2, 2709/1 und 2709/2 — unmittelbar nordlich
des Hammerwegs — kiinftig 16 Wohneinheiten pro Gebaude, FH maximal 10,50 m.

Die Errichtung von Flachdachern ist zulassig. - WA 7 - .
4.4.5 Mindestgrundstiicksgroi3e

AuRerdem ist die Mindestgrundstiicksgrol3e festzulegen. Es wird vorgeschlagen, zonen- und
bauweisenbezogene Vorgaben zu treffen und so die vorgefundene Struktur aufzugreifen und
fortzuentwickeln.

Dementsprechend wird fur den Einfamilienhausbereich eine Mindestgrundsticksgrofl3e von 500
m und fir die Zone der Mehrfamilieneinzelhduser — WA 4, 5.2, 7 und 8 (mit Ausnahme von WA
8.1 und 8.6) eine Mindestgrundstiicksgréfie von 1000 m2 bestimmt.

Fur Reihenhaus- und Doppelhausgrundstiicke wird die Mindestgrundstiicksgrof3e pro Reihen-
haus bzw. Doppelhaushélfte auf 250 m? festgelegt.

Dadurch wird die in Jahrzehnten gewachsene Gliederung des Plangebiets erhalten und eine zu
starke Verdichtung, die dem vorgefundenen Charakter des Baugebiets widersprechen wirde,
vermieden. Gleichzeitig werden jedoch auch wirtschaftliche und zum sparsamen Umgang mit
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Grund und Boden sinnvolle neue Nutzungsmadglichkeiten im Innenbereich geschaffen.

In diesem Zusammenhang wird klarstellend angemerkt, dass diese Regelungen nicht fir Grund-
stuicke qilt, die zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Bebauungsplanes bereits die festge-
setzten MindestgroRen unterschreiten. Der rechtlich und tatsachlich vorhandene Bestand der
kleineren Parzellen ist mithin geschutzt, weshalb auch diese Flurstiicke — unter Beachtung der
Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes — auch baulich genutzt werden kdénnen.

Erganzend wurde eine Ausnahmebestimmung fur die Grundsticke eingefihrt, die im Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Satzung bereits mit zwei oder mehreren Geb&uden bebaut sind. In einem
solchen Einzelfall kann ausnahmsweise trotz einer Unterschreitung der vorgegebenen Mindest-
grundstiicksgrofRe eine Teilung zulassen werden, da das mit der Bestimmung einer Mindest-
grundstucksgrof3e verfolgte Ziel, eine zu starke Verdichtung und Eingriffe in die gewachsenen
Strukturen zu vermeiden, durch die vorhandene Bebauung bereits nicht mehr realisiert werden
kann und sich an dieser tatsachlichen stadtebaulichen Situation auch durch die Festlegung ei-
ner neuen Grenze nichts andert:

,von der festgesetzten MindestgrundstiicksgroRe kann abgewichen werden, wenn ein Flur-
stuck bereits mit zwei oder mehr Hausern bebaut ist und die Teilung nicht zum Zweck der Er-
richtung eines weiteren Gebaudes vorgenommen werden soll, sondern nur dazu dient, dass
jedes Haus grundbuchrechtlich einer Parzelle zugeordnet werden kann.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere die Regelungen zu den
Grund- und Geschossflachenzahlen, missen durch die vorhandene Bebauung auf den neu ge-
bildeten Flurstiicken zwingend eingehalten werden.*

4.4.6 Bauweise - 8§89 | Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO —

In den Teilbereichen WA 8.5 und 8.8 wurde bestandsbezogen eine abweichende Bauweise mit
Gebaudelangen tber 50 m zugelassen.

4.4.7 Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebengebaude sind innerhalb und au3erhalb der tberbaubaren Flachen zulassig
und mussen von der vorderen Grundstiicksgrenze zur StralRenfront einen Mindestabstand von
5,00 m einhalten.

AuRerdem wurden Stellplatze und vollsténdig offene Carports unmittelbar an der Stral3e zuge-
lassen, da vergleichbare bauliche Anlagen bereits im Plangebiet realisiert wurden und diese
Maoglichkeiten allen Interessenten erdffnet werden sollten.

Erganzend wurde bestimmt, dass unmittelbar an den 6ffentlichen StraRen offene Carports und
Stellplatze nur bis zu einer Breite von maximal 6,00 m angelegt werden diirfen. Das gleiche gilt
fur die Zufahrten von Garagen- oder Stellplatzanlagen usw.; deren Breite ebenfalls auf 6,00 m
beschréankt wurde. Damit soll erreicht werden, dass zum einen die vorhandenen o6ffentlichen
Parkstreifen noch sinnvoll genutzt werden kénnen, im 6ffentlichen Verkehrsraum noch ausrei-
chende Parkmdglichkeiten verbleiben und letztlich auch die Sicherung/Leichtigkeit sowohl des
Personen- als auch des Fahrzeugverkehrs verbessert wird.

4.4.8 Dachformen und - neigungen
Dachformen und Dachneigungen waren bisher unterschiedlich geregelt:
- Im Bereich ,Sommerwiese” gab es keine Vorgaben.

- Im Bereich ,Am Rossberg |“ 26 — 30
- Im Bereich ,Am Rossberg 11“ 0 — 35°.

17



Es wird daher angeregt, die Dachneigung auf 0 - 38° zu vereinheitlichen und die bisher aus dem
Zusammenspiel der verschiedenen Regelungen resultierende Beschrdnkung der absoluten Ge-
baudehdhe durch die erstmalige Einarbeitung einer Firsthdhe sicherzustellen.

AuRerdem wird vorgeschlagen, auf eine Reglementierung der Dachformen zu verzichten und
alle Moglichkeiten wie Flach-, Pult-, Tonnen-, Walm- und Satteldach zuzulassen, um die archi-
tektonischen Gestaltungsmaoglichkeiten zu verbessern. Eine Verknipfung mit der Anzahl der
Vollgeschosse ist nicht mehr erforderlich, da die absolute Geb&dudehdhe durch die erstmalige
Einarbeitung einer Firsthbhe vorgegeben wurde.

4.5 Zeichnerische Darstellung

4.5.1 Die zeichnerische Darstellung wurde komplett Uberarbeitet. Insbesondere wurden fur alle
Grundstiicke nachvollziehbare und klare Baufenster bestimmt, die den Rahmen fir die Bebau-
ung bilden.

Dabei werden die Grundstiicke quartiersweise zusammengefasst und mit einer Baugrenze in
einem Abstand von 3 — 5 m entlang den angrenzenden ErschlieBungsstra3en versehen. Inner-
halb der einzelnen Quartiere gelten dann die allgemeinen Regelungen der Landesbauordnung,
die einen Grenzabstand von generell drei Meter fir die Hauptgebaude und eine Grenzbebauung
mit Garagen usw. zuzulassen.

4.5.2 Zulassung einer verdichteten Bebauung

In Bereichen, die sich nicht fir eine verdichtete Bebauung wegen der vorgefundenen Grund-
stuckstiefen, der topographischen Situation oder sonstiger, tragfahiger stadtebaulicher Griin-
de eignen, wurden die Baufenster entsprechend restriktiver angepasst gestaltet.

4.5.2.1 Teilbereich Kantstral3e
a) Bebauungsplan ,,Sommerwiese‘ — alt —

a.a Der zurzeit noch rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Sommerwiese“ weist u.a. die fragli-
chen Grundstiicke als allgemeines Wohngebiet mit einer zuldassigen Grundflachenzahl von 0,4,
einer offenen Bauweise mit zwei Vollgeschossen aus.

a.b Bei einer durchschnittlichen Grundstiicksgré3e von etwa 500 m2 steht somit eine iberbau-
bare Flache von rund 200 m2 zur Verfigung. Die Grundflachen der vorgefundenen Doppelhaus-
halften betragen zirka 60 m2, so dass noch 140 mz firr eine Bebauung zur Verfligung stehen
und ein weiteres Gebaude mit einer Grundflache von 70 m2, zuziglich einer eventuellen Garage
und deren Zufahrt noch zulassig wére.

Da weiterhin keine Baugrenzen festgelegt wurden, wére eine Bebauung in zweiter Reihe ge-
nehmigungsfahig.

b) Bebauungsplanentwurf ,,Sommerwiese u.a.“ —neu -
b.a Im Rahmen einer Begehung des Plangebietes wurde der vorgefundene Wohnungsbe-
stand aufgenommen. Fir den fraglichen Teilbereich 6stlich der Kantstral3e ergibt sich folgendes
Bild:
- Kantstral3e 2 — 20 — Il Vollgeschosse mit Dach, 1 — 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte,
Firsth6hen zwischen 10,60 — 10,90 m —Quelle rlp3d — bei Grundstiickstiefen zwischen 39 — 48
m-WA 2 -

- Herderstral’e 2 — 4 — 11l — IV Vollgeschosse, 11 Wohneinheiten pro Einzelhaus, Firsthohen
von rund 15,00 m — Quelle rlp3d - bei Grundstickstiefen zwischen 35 -37 m —WA 4 -
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- HerderstraRe 6 — 14 — Il — lll Vollgeschosse, 5 Wohneinheiten pro Einzelhaus, Firsth6hen
zwischen 11,40 m — 12,30 m — Quelle rlp3d - bei Grundstickstiefen von rund 35 m - WA 3 -,

¢) Zulassung einer verdichteten Bebauung

Es stellt sich nun die Frage, ob insbesondere auf den Grundstiicken Kantstra3e 2 — 20 eine
verdichtete Bebauung in Form der Zulassung von Wohnhausern in zweiter Reihe ermoglicht
werden konnte:

- Bisher findet sich nur eine Parzelle — Kantstral3e 2/4 —, die anscheinend zum Zwecke einer
Hinterliegerbebauung geteilt und entsprechend bebaut wurde. Eine direkte Vorbildwirkung geht
davon jedoch nicht aus, da das fragliche Grundstiick auch an die Jakob-Hannappel- Straf3e
angrenzt und daher nicht den klassischen Hinterliegercharakter aufweist.

- Allerdings sind die in Frage kommenden Grundstticke einerseits ausreichend tief und weisen
andererseits um Vergleich zur unmittelbar angrenzenden Mehrfamilienhausbebauung noch an-
gemessene und mit der Nachbarbebauung vertragliche Nachverdichtungspotenziale — insbe-
sondere im Hinblick auf die realisierten Wohneinheiten pro Gebaude - auf.

d) Dem Planungsleitsatz ,Innen — oder Auenentwicklung® folgend, ist es daher stadtebaulich
und auch unter Berticksichtigung der Belange der Nachbarschaft vertretbar, auf den Parzellen
Kantstral3e 6 — 20 eine Bebauung in zweiter Reihe unter folgenden bauplanungsrechtlichen
Rahmenbedingungen zuzulassen:

- Eine Grundflachenzahl von GRZ 1 0,4/ GRZ 2 0,6 bzw. eine Geschossflachenzahl von 0,8
ist — unter Einbeziehung der vorhandenen Bebauung - zwingend einzuhalten.

- Die Anzahl der zuléassigen Vollgeschosse wird auf maximal Il bei einer zu beachtenden First-
hohe von 9,50 m fur Dachneigungen zwischen 16 — 45° bzw. 8,00 m fir Dachneigungen zwi-
schen 0 — 15°, jeweils gemessen vom tiefsten Punkt des natlrlichen Geldndes am Gebéaude,
bestimmt.

- Die Anzahl der Wohneinheiten in erster Baureihe wird auf héchstens zwei pro Doppelhaus-
halfte und in zweiter Baureihe auf hochstens eine pro Doppelhaushélfte festgesetzt. Sollten in
erster Baureihe bereits vier oder mehr Wohnungen pro Haus errichtet worden sein, ist eine Be-
bauung in zweiter Reihe ausgeschlossen.

- Um eine ausreichende Durchgriinung des Gebietes und den Schutz der nachbarlichen Frei-
bereiche zu gewéhrleisten, ist ein Abstand von 7,50 m zur sudlichen Grundstiicksgrenze von
Bebauung freizuhalten. In der Planzeichnung werden entsprechende tberbaubare Flachen vor-
gegeben.

Da sich diese Moglichkeiten firr eine intensivere Bebauung auf eine quantifizierbare Anzahl von
Flurstiicken beschranken, und die Nachbarschaft bereits heute durch Mehrfamilienhauser ge-
pragt ist, sprechen auch keine stadtebaulichen Griinde gegen eine entsprechende Zulassung.

Konkret bedeutet dies, dass bei der Fortschreibung des Bebauungsplanentwurfs grundstticks-
bezogene Teilbereiche gebildet werden, um unter Beriicksichtigung der Bestandssituation ent-
sprechende Erweiterungsmaglichkeiten zuzulassen.

4.6 Interessen der Grundstickseigentimer

Im Rahmen der Festlegung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen usw. sind auch die Interessen der Grundstlckseigentiimer zu bedenken. Insbe-
sondere das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Zahl der zuklnftig zuldssigen Wohnungen
in einem Wohngebaude ist daher auf das Mal3 zu beschranken, welches zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele unabdingbar ist und nicht unzumutbar in die grundrechtlich geschiitzten
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Eigentumsrechte eingreift. Um dies zu erreichen, wurde auch auf eine weitergehende Beschnei-
dung in Bezug auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung verzichtet, so dass die Grundstiicke
nach wie vor fir eine Wohnnutzung unter Einhaltung der urspringlichen und rechtsverbindli-
chen Festlegungen des Bebauungsplanes zur Verfligung stehen.

Es ist daher notwendig, im Interesse der Allgemeinheit und in Abwégung mit den berechtigten
Interessen der Eigentimer steuernd auf die stadtebauliche Entwicklung Einfluss zu nehmen
und durch eine Festlegung der Wohneinheiten, in Anpassung an die vorgefundene Situation,
fur ein unproblematischeres Einfugen der neuen Hauser zu sorgen. Dadurch wird auch der Ge-
fahr begegnet, erst durch ausgearbeitete Bauantrage auf bauplanungsrechtliche Unvertraglich-
keiten hingewiesen zu werden. Dies fiihrt auch fur die Antragsteller zu einem erheblichen Ge-
winn an Rechtssicherheit und Klarheit, da durch beschrankende MaRnahmen im Vorfeld auch
das Risiko von Nachbarwiderspriichen- und klagen reduziert wird.

5. Zuséatzliche Anderungen

AuBerdem wurden fir Neubauten, Umbauten, Nutzungsanderungen usw. die Regelungen be-
zlglich der nachzuweisenden Stellplatze an die Aussagen der rechtsverbindlichen Stellplatz-
satzung der Stadt Montabaur angepasst.

6. Landespflege

Die in der urspriinglichen Bebauungsplanung festgelegten Grundflachenzahlen gelten grund-
satzlich unveréndert weiter, so dass es durch die Plananderung im Vergleich zum bisherigen
Regelungsinhalt zu keinen Mehrversiegelungen kommen kann. Daraus folgt, dass durch die
Zulassung einer verdichteten Bauweise kein erganzender Bedarf an Kompensationsmaf3nah-
men ausgelost wird. Okologisch und naturschutzrechtlich stellen sich mithin die vorgesehenen
Erganzungen als eingriffsneutral dar.

Die Untere Naturschutzbehdrde teilte mit, dass die klimatisch bedeutsamen Griinstrukturen zwi-
schen den Bauzeilen der Limburger-, Herder-, Kopernikus- und Eichendorffstral3e gepragt sind,
die daher als zu erhaltend und bei Abgang gleichwertig zu ersetzend festgesetzt werden sollen.

Fur die Bereiche Hammerweg/RolRberger StralRe und Karl-Siebert/Jakob-Hannappelstralle
sind Mindestbegrinungsstandards festzulegen.

Diese Vorschlage wurden durch entsprechende Regelungen in den Textfestsetzungen Il — Na-
turschutzrechtliche Regelungen umgesetzt.

7. Ver—und Entsorgung

7.1 Die Erschlie3ung ist Uber das eigene Grundstiick und auf eigene Kosten in Absprache mit
den Verbandsgemeindewerken, der Deutschen Telekom AG und der Energienetze Mittelrhein
GmbH & Co. KG Koblenz sicherzustellen und im Bauantrag nachzuweisen. Kosten fir die Ge-
meinde wirden mithin keine anfallen. Detaillierte Regelungen werden in die Textfestsetzun-
gen eingearbeitet.

7.2 Da der bisher zulassige Versiegelungsgrad nicht veréndert wird, ist auch eine Abfiihrung
insbesondere des anfallenden Oberflachenwassers madglich, da das vorhandene Kanalsystem
bereits auf diese Maximalbelastung ausgelegt war.

8. Altlasten

Die SGD Nord weist daraufhin, dass sich im Plangebiet eine kartierte Altablagerung befindet —
Parzellen 315/14, 202/1 und 2699/15 — GE/E — Gebiet -. Die benannten Grundsticke — mit Aus-
nahme des durch die Rol3bergstral3e Giberbauten Teilbereichs — wurden bereits als Flachen, de-
ren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

20



Vor einer weiteren Bebauung des bzw. in der Nahe des Bereichs sollte daher mit der SGD Nord
Kontakt aufgenommen und madglicherweise notwendige Untersuchungen abgestimmt werden.

9. Wasserwirtschaft - Uberschwemmungsbereich am Gelbach

Darlber hinaus wird von der SGD Nord angemerkt, dass ein Teil des Plangebietes im festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet des Gelbaches befindet, weshalb ein Nachweis (ber die
Uberschwemmungsgrenze bei einem 100 jahrigen Regenereignis zu fuhren ist. Der so ermit-
telte Bereich ist dann grundsatzlich von Bebauung freizuhalten.

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut und sieht insbesondere keine Erweiterungen der
Uberbaubaren Flachen — vor allem im Nahbereich des Gelbaches — vor. Insbesondere am Ham-
merweg, aber auch im Bereich der Eichendorffstral3e bestehen bereits Baurecht vermittelnde
Bebauungsplane bzw. Satzungen.

Vor diesem Hintergrund, unter Beriicksichtigung der vorhandenen Umgebungsbebauung, der
erteilten Baugenehmigungen und des daraus resultierenden Bestandsschutzes wird keine Not-
wendigkeit zur Beauftragung eines entsprechenden Gutachtens, dessen Ergebnisse fir die vor-
handene Bebauung nur deklaratorische Wirkung hétten, gesehen.

Wie sich aus der nachstehenden Projektion ergibt sind im Plangebiet keine Probleme mit Abfluss-
konzentrationen bei Starkregenereignissen zu erwarten. Auch eine Gefahrung durch einen Uber-
stau im Bereich des Gel/Aubaches ist — auf3er im Teilbereich Ml 1 und den dortigen Grinflachen
— nach den heutigen Erkenntnissen eher unwahrscheinlich.

Dementsprechend wird dort eine entsprechend angepasste Bauweise empfohlen.

GemaR 8§ 5 Il Wasserhaushaltsgesetz ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann,
im Rahmen des Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemaflinahmen zum
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen; insbesondere
die Nutzung von Grundstiicken den moglichen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser anzupassen.

Gemal § 32 Wasserhaushaltsgesetz diirfen Stoffe an einem oberirdischen Gewasser nur so ge-
lagert werden, das nicht zu besorgen ist, dass diese in das Gewasser — hier den Gel/Aubach —
eingetragen werden und zu nachteiligen Veréanderungen fiihren kénnen. Dies gilt auch bei Nie-
derschlagen, Starkregen oder Hochwasser. Daher ist das Ablagern und nicht nur kurzfristige La-
gern von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen, die fortgeschwemmt oder
durch Niederschlag ausgewaschen werden kdnnen — gilt auch fiir Erdaushub, Gartenabfélle,
Komposthaufen etc. — im Abstand von 10 m zum Gewasser untersagt.

S
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10. Vereinfachtes Verfahren

Werden durch die Anderung eines Bebauungsplanes u.a. die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB anwenden, wenn die
Zulassigkeit von Vorhaben nach der Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 VI Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

10.1 Durch die Neufassung des Bebauungsplanes ,Sommerwiese“ wird weder ein Vorhaben nach
der Anlage 1 zum UVPG vorbereitet oder begriindet noch liegen Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in 8 1 VI Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor.

10.2 Es stellt sich daher die Frage, ob durch die Plananderung die Grundziige der Planung berihrt
werden:

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

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

10.2.2 Mit Beschluss vom 15.03.2000 — 4 B 18/00— wurde diese Rechtsprechung bestatigt.
10.2.3 Grundziige der Planung

10.2.3.1 In standiger Rechtsprechung — zuletzt OVG des Landes Sachsen — Anhalt — 2. Senat — hat mit
Urteil vom 19.06.2008 — 2 K 264/06 — wurden zur Frage, wann die Voraussetzun- gen zur
Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens vorliegen, folgende Ausfiihrungen ge- troffen:

Der Begriff ,Grundzlge der Planung“ bezieht sich auf den jeweiligen Bebauungsplan, der ge-
andert oder erganzt werden soll (Krautzberger in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 13 RdNr.
18). Nach der Rechtsprechung des BVerwG (vgl. Beschl. v. 15.03.2000 — 4 B 18.00 —, BauR
2001, 207, m. w. Nachw.) braucht nach diesem Merkmal nur ein vereinfachtes Plananderungs-
verfahren stattzufinden, wenn die Anderung das der bisherigen Planung zu- grunde liegende
Leitbild nicht verandert, wenn also der planerische Grundgedanke erhalten bleibt. Abweichun-
gen von minderem Gewicht, die die Planungskonzeption des Bebauungs- plans unangetastet
lassen, beritihren die Grundziige der Planung nicht.

,Ob eine Abweichung in diesem Sinne von minderem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im
Bebauungsplan zum Ausdruck kommenden planerischen Willen der Gemeinde. Die dem kon-
kreten Bebauungsplan eigene Konzeption der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung muss
in ihrem grundsatzlichen Charakter unangetastet bleiben. Die Konzeption des Bebau- ungspla-
nes ergibt sich aus der Gesamtheit und der Zusammenschau der bestehenden pla- nerischen
Festsetzungen, in denen der planerische Wille der Gemeinde zum Ausdruck kommt. Im Allge-
meinen wird man davon ausgehen kénnen, dass die planerische Grundkon- zeption nicht be-
rahrt wird, wenn sich die Plandnderung oder Planergéanzung nur auf Einzel- heiten der Planung
beziehen — Krautzberger a.a.O. -.
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Letztlich kommt es immer auf die konkreten Verhéaltnisse des Einzelfalls an, insbesondere auf
das der Planung zu Grunde liegende Leitbild. Dieses wird insbesondere dann nicht tan- giert,
wenn die fraglichen Anderungen oder Erganzungen nur den — gleichsam formalen — Festset-
zungsinhalt betreffen, nicht hingegen auch das, was an Plankonzept diese Festsetzungen tragt
und damit den fur sie wesentlichen Inhalt bestimmen — Krautzberger a.a.O., Rd.Nr. 21 --.

Unter Beachtung der vorgenannten Grundséatze wurden folgende Regelungen von den Ober-
gerichten in letzten Jahren als rechtméRig angesehen:

Die Umwandlung eines allgemeinen Wohn- in ein Mischgebiet mit Anderungen der Grundfla-
chen — sowie der Baumassenzahl sind in einem vereinfachten Verfahren zulassig. - Bayerischer
Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 24. Oktober 2013 — 1 N 12.2436 —, juris —,

10.2.3.2 Die Anpassung der Festsetzungen eines Bebauungsplanes an ein Einzelhandelskonzept ist im
vereinfachten Verfahren statthaft - Oberverwaltungsgericht fir das Land Nord- rhein-Westfalen,
Urteil vom 29. Januar 2013 — 2 D 102/11.NE —, juris, BVerwG, Beschluss vom 19. Dezember
2013 — 4 BN 23/13 —, juris-

10.2.3.3 Die Anderung der Geschossflachenzahl ist ebenfalls im vereinfachten Verfahren moglich - OVG
Rheinland-Pfalz, Urteil vom 20. Januar 2011 — 1 C 11082/09 —, juris -

10.3 Die Anwendung dieser von Literatur und Rechtsprechung entwickelten Grundsétze auf das an-
hangige Verfahren fihrt zu folgendem Ergebnis:

- Die grundlegenden planerischen Vorgaben in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung als
Wohngebiet sowie das eigentliche ErschlielBungssystems bleiben unverandert.

- Die Anpassungen der Regelungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung und der Anzahl
der zulassigen Wohneinheiten greifen lediglich die bei weitem Uberwiegenden Vorgaben der
tatsachlich vorhandenen Bebauung bzw. die bisherigen Regelungen des Bebauungsplanes auf
und setzen das Ergebnis in baurechtliche Bestimmungen um.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Planinhalt und die vorgesehenen Anpas-
sungen noch im Bereich dessen liegen, was der Planer gewollt hat oder gewollt hatte, wenn er
die weitere Entwicklung einschlieZlich des Grundes fur die Abweichung gekannt héatte.

10.4 Da die Voraussetzungen fur die Durchfihrung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
vorliegen, wird auf die Erstellung eines Umweltberichts und die Durchfiihrung der Umweltpri-
fung abgesehen.

Um die Beteiligungsrechte der Offentlichkeit und der Fachbehérden nicht zu schméalern, wurde
die vorgezogene Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung geman 88 3 |1 und 4 | BauGB vorge-
nommen und das Verfahren anschliel3end mit der Offenlage nach § 3 || BauGB fortgefuhrt.

Die Offenlage fand in der Zeit vom 23.11.2020 — 30.12.2020 statt und eine erneute Offenlage
gemal § 4 a lll BauGB in der Zeit vom 25.07.2021 — 25.08.2021. Die Einarbeitung der ver-
schiedenen Anregungen sowie der zwischenzeitlich ergangenen Einzelfallentscheidungen in
die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen machen die Durchfiihrung einer weiteren er-
neuten Offenlage nach § 4 a Ill BauGB erforderlich.
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