Begrundung zur VIII. Anderung des Bebauungsplanes ,Himmelfeld“, Stadt Montabaur
Entwurf fur die Verfahren gem. § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und 8§ 2 Abs. 2 BauGB — Juli 2025

Begrundung
ZUr
VIII. Anderung

des Bebauungsplanes ,,Himmelfeld*

der Stadt Montabaur

Verbandsgemeinde: Montabaur
Stadt: Montabaur
Gemarkung: Montabaur
Flur: 39

Stand: Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13ai.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 13ai.V.m. 8 4 Abs. 2 BauGB; Beteiligung der Nachbargemeinden
gem. 8§ 2 Abs. 2 BauGB, Juli 2025



Begriindung zur VIII. Anderung des Bebauungsplanes ,Himmelfeld*, Stadt Montabaur
Entwurf fur die Verfahren gem. § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und 8§ 2 Abs. 2 BauGB — Juli 2025

Hinweis:
Da im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung lediglich eine Erweiterung der Baugrenze
erfolgt und séamtliche Gbrigen Festsetzungen unberihrt bleiben, wird hinsichtlich der Begruin-
dung der sonstigen Regelungsinhalte auf die Begrindungen zu den Vorgangerfassungen ver-
wiesen.

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1. Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das Grundstiick in der Gemarkung
Montabaur, Flur 39, Flurstiick-Nr. 247 (Marsstral3e 21). Das betroffene Flurstiick ist in beige-
figtem Ubersichtsplan dick gestrichelt umrandet.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im engeren Umfeld — unmalf3stéblich -
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Ubers|chtsplan zur V||, Anderung des Bebauunasplanas "Hlimmelfeld® der Stadt Montabaur
Gemarkung Mentabaur
Flur 39 Staned 05/2025

(eigene Darstellung, VGV Montabaur)
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Abbildung 2: Luftbild — unmal3stablich -

Luftbild — Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Montabaur — Auszug aus M.App Enterprise

1.2 Planungserfordernis, Planungsanlass und Planinhalt
Bei der Verbandsgemeindeverwaltung ging am 31.01.2025 ein Antrag vom 30.01.2025 auf
Anderung des Bebauungsplanes ,Himmelfeld“ ein.

Die Antragsteller beantragen die Erweiterung des Baufensters im ruckwéartigen Bereich des
Grundstickes in der Gemarkung Montabaur, Flur 39, Flurstiick-Nr. 247 (Marsstral3e 21).
Durch die Erweiterung des Baufensters soll perspektivisch die Méglichkeit zur Errichtung eines
weiteren Einfamilienhauses ermdglicht werden. Das derzeit insgesamt 1.599 m2 grof3e Grund-
stuck soll in diesem Zusammenhang geteilt werden.
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Die Erreichbarkeit einer etwaigen Bebauung in zweiter Bautiefe soll laut Beschreibung der
Antragsteller Gber einen internen Weg entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze sichergestellt
werden. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze sei laut Aussagen der Antragsteller durch
die vorhandenen zwei Garagenplatze, zwei Parkmdoglichkeiten vor den Garagen und durch
einen weiteren Stellplatz gegeben. Sofern die Stellplatze nicht ausreichen sollten, sei die Er-
richtung eines zusatzlichen Stellplatzes vor dem bestehenden Wohnhaus (Haus-Nr. 21) reali-
sierbar.

Das in Rede stehende Grundstuck befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Himmelfeld“ (zuletzt gedndert durch die VII. Anderung).
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Auszug aus der Planzeichnung dem Bebauungsplan Himmelfeld, VII. Anderung, Stadt Mon-
tabaur

Der Bebauungsplan trifft fur das 0.g. Grundstiick derzeit insbesondere nachfolgende Festset-
zungen:

- Art der baulichen Nutzung — Reines Wohngebiet

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,3, Geschossflachenzahl (GFZz) 0,5
- Max. Il Vollgeschosse

- Dachneigung von 0°-18°

- Mindestgrundstiicksgrofie von mind. 500 m2

- Offene Bauweise; nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Wie auf dem o.g. Auszug aus der Planzeichnung erkennbar ist, verlauft die derzeitige riick-
wartige Baugrenze ca. 10 m hinter dem Bestandsgebaude der MarsstraRe Nr. 21. Auf den an
das Flurstiick 247 nordwestlich angrenzenden Grundstiicken dehnt sich das Baufenster je-
doch weiter in Richtung der jeweils riickwartigen Grundstiicksgrenzen aus. Es ist heute nicht
mehr nachvollziehbar, aus welchen Griinden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
dem Flurstiick-Nr. 247 ein entsprechender Ricksprung bei dem Baufenster vorgenommen
wurde. Die Antragsteller beantragen die Erweiterung des Baufensters entsprechend der Art
und der Ausdehnung der nordwestlich benachbarten Grundstiicke (z.B. Marsstral3e Haus-Nrn.
17, 15, 7).
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1.3 Bauleitplanerisches Verfahren

Erforderlichkeit der Bebauungsplanadnderung

Nach dem sog. ,,Grundsatz der Erforderlichkeit* der Bauleitplanung, der sich aus 8 1 Abs. 3 S.
1 BauGB ergibt, haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. GemaR § 1 Abs. 8 BauGB qilt dieser
Grundsatz auch fiir die Anderung von Bauleitplanen.

,Was in diesem Sinne [nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB] erforderlich ist, bestimmt sich nach der
planerischen Konzeption der Gemeinde [...]. Der Gesetzgeber erméchtigt die Gemeinden,
diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen
entspricht [...].“ (vgl. BVerwG, Beschluss vom 25.07.2017 — 4 BN 2.17, Rn. 3)

Grundlegend wird Uber die stadtebaulichen Vorstellungen einer Gemeinde bereits auf der
Ebene der Flachennutzungsplanung entschieden. Der wirksame Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Montabaur stellt das hier in Rede stehende Grundstiick bereits als Wohn-
bauflache dar.

Ahézug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde, Auszug: Stadt Montabaur —
Bereich Marsstral3e

Bebauungspléne konkretisieren Flachennutzungsplane und mussen als Ziel eine raumliche
Entwicklung und Ordnung aus allgemeinen und &ffentlichen Interessen verfolgen.

,Eine Gemeinde ist [...] dann zur Planung befugt, wenn sie hierfiir hinreichend gewichtige
stadtebauliche Allgemeinbelange ins Feld fiihren kann.” (vgl. OVG RLP, 8. Senat, Urteil v.
23.02.2011, 8 C 10696/10, Rn. 73)

AusschlieBlich private Interessen konnen die Anderung eines Bebauungsplanes nicht recht-
fertigen, da es sich in diesem Fall um eine sog. Gefalligkeitsplanung handelt.

8 1 Abs. 5 S. 1 BauGB sieht vor, dass Gemeinden Bauleitplanungen betreiben sollen, um den
Wohnbediirfnissen der Bevélkerung Rechnung zu tragen. GemaR § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB sol-
len stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch MaBhahmen der Innenentwicklung erfol-
gen.

Auch wenn sich die beantragte Bebauungsplanénderung lediglich auf den Bereich eines pri-
vaten Grundstiickes bezieht, kdnnen in Bezug auf den beantragten Planinhalt durchaus Allge-
meinwohlbelange und insofern auch eine stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung gerecht-
fertigt werden. Dies kann wie folgt begrindet werden:
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Durch die vorliegend beantragte Erweiterung der Baugrenze wird in einem bereits tiberplanten
Bereich die Moglichkeit zur Errichtung von weiterem Wohnraum geschaffen. Da keine Aul3en-
bereichsflachen (z.B. landwirtschaftliche Flachen oder Grunflachen) in Anspruch genommen
werden, kann durch die Schaffung von Wohnraum in einem bereits gut erschlossenen Gebiet
eine Zersiedelung verhindert werden. Dartber hinaus kénnen vorliegend kompakte Siedlungs-
strukturen gestarkt und insofern ein wichtiger Beitrag zur nachhaltigen sowie wirtschaftlich
sinnvollen Innentwicklung geleistet werden.

Vorliegend ist eine Bebauung in zweiter Bautiefe auch aus Grinden der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung zu befurworten, da bereits auf den nordwestlich benachbarten Grund-
stiicken (z.B. Marsstral3e Haus-Nrn. 17, 15, 7) eine Bebauung in zweiter Bautiefe vorzuweisen
ist. Eine Erweiterung des Baufensters wiirde sich harmonisch in die bestehende Struktur ein-
fugen und ein einheitliches und stimmiges Bild gewahrleisten. Auch bei der Realisierung einer
Bebauung im rickwartigen Bereich des betroffenen Grundstiickes kénnten erforderliche Ab-
standsflachen zur angemessen Belichtung, Bellftung und Besonnung eingehalten werden.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung zur Erweiterung der Baugrenze auf
dem o.g. Grundstlck sollte jedoch nach Beschlussfassung des Stadtrates vom 10.04.2025
sichergestellt werden, dass samtliche Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes weiterhin
beibehalten werden. Hier sollte insbesondere an der max. GRZ 0,3 und der Mindestgrund-
stucksgroRe von 500 m? festgehalten werden.

Die Erweiterung der nérdlichen und 6stlichen Baugrenze auf dem Flurstlick-Nr. 247 soll ent-
sprechend den Vorgaben aus der Nachbarschaft mit gleichem Abstand weitergezogen bzw.
erganzt werden.

Es ist ergéanzend darauf hinzuweisen, dass nach einer Teilung des Grundstiickes samtliche
Festsetzungen des Bebauungsplanes auch fir das bereits bebaute Grundstlick eingehalten
werden mussen (z.B. max. GRZ).

Abwéagungsgebot gem. 8 1 Abs. 7 BauGB

Gem. 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Stadt hat gem. § 2 Abs.
3 S.1 BauGB im Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens die Belange, die fiir die
Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial) zu ermitteln und zu bewerten.

Da ein wesentlicher Teil des Abwagungsmaterials durch die Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ermittelt wird, sind die Anregungen
und Erkenntnisse aus den entsprechenden Beteiligungsverfahren abzuwarten.

Kein Anspruch auf Anderung des Bebauungsplanes

Zu erwahnen ist, dass gemal § 1 Abs. 3 S. 2 BauGB auf die Aufstellung bzw. Anderung von
Bebauungsplanen kein Anspruch besteht und ein solcher Anspruch auch nicht durch Vertrag
begrindet werden kann. Sofern sich im Rahmen des Bebauungsplanédnderungsverfahrens un-
Uberwindbare Hindernisse oder anderweitige kommunale Planungsabsichten ergeben, die
eine Weiterfilhrung des Bebauungsplananderungsverfahrens unmdéglich machen, haben die
Antragsteller keinen Anspruch auf Beendigung des Verfahrens.

Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat Montabaur in seiner Sitzung am 10.04.2025 beschlos-
sen, das Verfahren zur VIIl. Anderung des Bebauungsplanes ,Himmelfeld® einzuleiten (Ande-
rungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB).
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Durchfilthrung eines beschleunigten Verfahrens gem. 8 13a BauGB

Nach dem Inhalt und Umfang der derzeit vorgesehenen Regelungen des Bebauungsplanes
kann das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuihrt werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, eine bereits tberplante Flache einer Bebauung bzw.
bedarfsgerechten Nachnutzung (Hinterlandbebauung) zuzufiihren. Daher handelt es sich bei
der Uberplanung der Flache um eine Malinahme der Nachverdichtung i.S.d. § 13a Abs. 1 S.
1 BauGB.

Auch die gem. 813a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB weitere verfahrensrechtliche Voraussetzung ist
im vorliegenden Fall gegeben. Die festgesetzte Grundflache umfasst weniger als 20.000 mz.
§ 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB ist nicht zu prifen, da Nr. 1 bereits erflillt ist. Des Weiteren
werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen (8 13a Abs. 1 S. 4 BauGB). Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (Natura 2000) der europaischen Vogelschutzgebiete liegen nicht vor (8§ 13a Abs. 1 S. 5
Halbsatz 1 BauGB), da die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete Westerwal-
der Kuppenland und Montabaurer Hohe) in gréRerer Entfernung liegen und die vorliegende
Bebauungsplananderung diese Bereiche nicht tangiert.

Fur die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB dirfen keine dahingehenden Anhalts-
punkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
tangiert werden (8 13a Abs. 1 S. 5 Halbsatz 2 BauGB). Dies wére beispielsweise der Fall,
wenn das Plangebiet in der Nahe eines Storfallbetriebes liegen wirde. 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 ,Al-
ter Galgen — Erweiterung®. Das Plangebiet weist einen ausreichenden Abstand zu diesen Be-
trieben auf. Somit ist auch diese Voraussetzung erfillt.

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

Bedingt durch die Anwendbarkeit des §13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 BauGB. Dies bedeutet, dass von einer Umweltprifung nach § 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 verfligbar 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 Bebauungsplanédnderung 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. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung zuldssig. Vorliegend entspricht die
Bebauungsplananderung jedoch den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (,WWohnbau-
flache®), sodass keine Berichtigung erforderlich ist (siehe auch Ausfuhrungen unter Ziffer 1.4).

Gem. § 13a Abs. Nr. 1 i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB besteht die Mdglichkeit von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen. Von
dieser Verfahrenserleichterung sollte vorliegend aufgrund der marginalen Regelungsinhalte
der Bebauungsplananderung Gebrauch gemacht werden.
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Tabelle: Verfahrensibersicht

Abs. 1 und 8§ 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sowie Verof-
fentlichungsbeschluss

Verfahrensschritt Datum
Anderungsbeschluss des Bebauungsplanes 10.04.2025
Ortsuibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses nach § 2 Abs. 1, § 1

Abs. 8 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be- entfallt
lange gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB und der benachbarten Gemeinden gem. § 2 Abs.

2 BauGB mit Schreiben vom

Ortstibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 entfallt
BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB entfallt
Beratung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen der gem. § 3 Abs. 1, 84 | entfallt

Ortstuibliche Bekanntmachung der Offenlage der Bebauungsplananderung nach
§13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Offenlage der Bebauungsplandnderung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13
Abs. 2S.1Nr.2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8§ 13a Abs, 2Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom

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

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB




Begriindung zur VIII. Anderung des Bebauungsplanes ,Himmelfeld*, Stadt Montabaur
Entwurf fur die Verfahren gem. § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und 8§ 2 Abs. 2 BauGB — Juli 2025

1.4 Ubergeordnete Planungen bzw. Vorgaben

1.4.1 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur weist den gesamten
Anderungsbereich als ,Wohnbauflache“ dar.

Abbildung: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der VG Montabaur

P : -

Ahézug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde, Auszug: Stadt Montabaur —
Bereich Marsstral3e

Bebauungsplane sind grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot gem. &8 8 Abs. 2 S. 1 BauGB). Die Festsetzung eines ,Reinen
Wohngebietes (WR)“i.S.d. § 1 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. 3 BauNVO auf Grundlage der Darstellung
einer ,Wohnbauflache“ i.S.d. § 1 Ans. 1 Nr. 1 BauNVO im Flachennutuzngsplan entspricht
dem Entwicklungsgebot, so dass eine Anpassung des Flachennutzungsplanes entbehrlich ist.

1.5 ErschlieBung, Ver-/Entsorgung, Starkregen sowie Stellplatzbedarf

Hinsichtlich der allgemeinen Fachbelange wird auf die Hinweise in den Textlichen Festsetzun-
gen sowie die Ausfiihrungen in der Begriindung zur VII. Anderung des Bebauungsplanes
,Himmelfeld“ verwiesen.
Dartiber hinaus kann spezifisch auf die vorliegende VIII. Anderung des Bebauungsplanes wie
folgt ausgefiihrt werden:

1.5.1 Verkehrliche ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Eine ErschlielBung des riickwartigen Grundstiicksbereichs kann grundsatzlich in Aussicht ge-
stellt werden, sofern bestimmte Auflagen erfillt werden. Diesbezuglich wird auf die nachfol-
genden im Vorfeld eingeholten Stellungnahmen des FB 3 bzw. der Verbandsgemeindewerke
verwiesen:

Stellungnahme SG 3.1 - StraBen- und Tiefbau; StralBenbeleuchtung; Beitrage

,Der beantragten Anderung des Bebauungsplans stehen grundsétzlich keine erschlieBungs-
rechtlichen Griinde entgegen. Die verkehrsmafige Anbindung sowie die leitungsgebundene
offentliche Versorgung und Entsorgung kann tber die vorhandene (Ab-)Wasserhauptleitung
der Verbandsgemeinde(werke) Montabaur in der Marsstral3e Uber -separate - (Ab-)Wasser-
hausanschliisse erfolgen, die nach entsprechender Beantragung durch den Einrichtungstrager
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gegen Kostenerstattung im 6ffentlichen Verkehrsraum fir die zur Bebauung anstehende Teil-
fliche des Flurstiickes 247 (Marsstral8e 21) ,in zweiter Reihe erstmals hergestellt werden.

Aufgrund der sogen. ,Uberldnge“ des Wasserhausanschlusses bei einer weiteren Bebauung
im hinteren Teilbereich des Flurstlickes 247 ist im nicht zur Bebauung anstehenden 5-Meter-
bereich zur Marsstral3e auf Kosten der Anschlussnehmer ein Wasserzéhlerschacht mit Mess-
einrichtung durch die Verbandsgemeinde(werke) Montabaur gegen Kostenerstattung zu in-
stallieren. Bei der von dort aus weiterfiihrenden Leitung handelt es sich um eine Privatleitung
des Anschlussnehmers. Gleiches gilt fur die Abwasserleitung, die zur Entsorgung der beab-
sichtigten Bebauung ,in zweiter Reihe” im Bereich des heutigen Flurstlickes 247 verlegt wird.

Im Falle einer Teilung des Flurstliickes 247 und anschlieBender fehlender Eigentiimeridentitat
zwischen dem Anlieger- und dem neu gebildeten Hinterliegerflurstiick muss die private (Ab-
)Wasserleitung zur leitungsgebundenen Ver- und Entsorgung des Hinterliegergrundstiickes im
Anliegergrundstiick durch die Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch dauerhaft rechtlich
abgesichert werden. Darauf kann im Falle der Eigentiimeridentitat nach einer Flurstiicksteilung
verzichtet werden.

Stellungnahme des SG 3.5 - StraRenbau, Tiefbau, StralRenbeleuchtung

L[Im Bebauungsplan sollte festgehalten werden], dass die Anbindung/Erschliel3ung lber das
private Grundstlck Nr. 247 zu erfolgen hat. Ebenso ist der Bau Uber das private Grundstiick
abzuwickeln.

Bei einer Teilung sind entsprechende Wege und Leitungsrechte einzutragen oder die Teilung
so zu vollziehen, dass dem hinteren Anlieger die Flache bis zur Stral3e gehért.”

Auch aus Sicht der Bauleitplanung kann der vorliegenden Bebauungsplananderung nur zuge-
stimmt werden, wenn die fuBlaufige oder straRenmafige ErschlieBung tber das Flurstiick 247
selbst in angemessener Breite hergestellt werden kann. In jedem Fall ist zu vermeiden, dass
die ErschlieBung des ruckwartigen Grundstiicksbereiches Uber den 6stlich des Flurstlickes-
Nr. 247 verlaufenden Wirtschaftsweg erfolgt, der bereits der Gemarkung Heiligenroth zuzu-
rechnen ist und aul3erhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanéanderung liegt.

SG 3.2 - Wasserversorgung

,Die ErschlieBung des Grundstlickes ist ausschliellich liber das Grundstiick der Antragsteller
mdoglich und setzt das Vorhandensein von Grunddienstbarkeiten fir Wasser und Abwasser
voraus. Ohne eine Dienstbarkeit kann keine ErschlieBung durch die Werke erfolgen.*”

1.5.2 Sturzflutengefahrdung

Die Sturzflutengefahrenkarte des Landesamtes fir Umwelt [&sst erkennen, dass auf das in
Rede stehende Grundstiick bei einem extremen Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regen-
menge von vier Stunden (dies entspricht je nach Region einer Regenmenge von ca. 112-136
mm in vier Stunden) Starkregen aus nordlicher Richtung mit einer FlieRgeschwindigkeit von
0,2 bis 0,5 m/s zuflief3t.
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Flietgeschwindigkeit (SRI10, 4 Std.)
>‘<keine Daten
0 bis < 0,2 m/s
0.2 bis < 0.5 m/s
.0.5 bis < 1.0 m/s
.1_0 bis < 2,0 m/s

Auszug aus der Sturzflutengefahrenkarte des Landesamtes flr Umwelt, Stand: 20.02.2025

Dem Landesportal kann in einem separaten Kartenlayer die bei dem jeweiligen Szenario zu
erwartende Wassertiefe entnommen werden. Wassertiefen unter 5 cm sind nicht dargestellt.
Im vorliegenden Fall weist der Kartenlayer keine Darstellung zu den Wassertiefen auf, was
darauf hindeutet, dass die Wassertiefe unter 5 cm liegt. Auf der Internetseite des Landesamtes
fur Umwelt ist nachfolgender Hinweis aufgenommen: ,Beachten Sie dabei, dass es bei oder
nach einem Starkregenereignis fast Uberall zu Oberflachenabfluss kommt, da der Boden die
grolen Wassermengen in der Regel nicht aufnehmen kann. Erst durch das ZusammenflieRen
in Mulden, Rinnen und Senken entstehen gréBere Wassertiefen.”

Gemal &8 5 Abs. 2 WHG ist jede Person selbst - und insofern auch die vorliegenden Antrag-
steller der Bebauungsplanédnderung - verpflichtet, Vorsorgemaflinahmen zum Schutz vor nach-
teiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

1.5.3 Stellplatzbedarf

Gemal § 3 Abs. 1 der mit Datum vom 22.09.2022 beschlossenen ,Satzung Uber den Nach-
weis von Stellplatzen” der Stadt Montabaur werden fir Einfamilien-, Doppel- und Reihenhau-
ser mit bis zu einschlie3lich drei Wohneinheiten 2,0 Stellplatze je Wohneinheit als Stellplatz-
bedarf gefordert.

Bei der Erweiterung der Baugrenze auf dem o.g. Grundstiick und der Errichtung eines zweiten
Gebaudes mit bis zu einschlieRlich drei Wohneinheiten waren demnach 2,0 zusatzliche Stell-
platze herzurichten.

Hierbei ist zu erwahnen, dass Stellplatze vor Garagen als sog. ,gefangene Stellplatze® zahlen
und nicht in den offiziellen Stellplatznachweis eingerechnet werden dirfen. Hierzu flhrt das
OVG Rheinland-Pfalz im Urteil vom 22.08.2022 wie folgt aus (Az. 1 A 10439/02):

»(-..) Der eigentliche Zweck der Stellplatzpflicht geht ndmlich dahin, dass die zu schaffenden
Stellplatze auf dem Baugrundstiick zur Aufnahme des durch das Vorhaben verursachten ru-
henden Verkehrs dienen sollen, damit die Sicherheit und Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs
nicht beeintrachtigt wird (vgl. Jeromin/Schmidt/Lang, LBauO Rheinland-Pfalz, § 47 Rdnr. 1,
Simon/Busse, BayBauO, Art. 52 Rdnr. 1). Der ruhende Verkehr soll daher grundsétzlich au-
Rerhalb des offentlichen Stralenraums auf privaten Grundstiicken untergebracht werden (vgl.
Stich/Gabelmann/Porger, LBauO, § 47 Rdnr. 1). In Anbetracht dieser Zielsetzung ist eine "ge-
eignete Beschaffenheit" deshalb nur dann anzunehmen, wenn die Stellplétze und Garagen
ihrem Zweck -- der Aufnahme des ruhenden Verkehrs -- gerecht werden, ohne Missstande
hervorzurufen (vgl. Jeromin/Schmidt/Lang, LBauO Rheinland-Pfalz, § 47 Rdnr. 23). Solche
Missstande sind regelmal3ig dann zu erwarten, wenn z.B. der notwendige Stauraum von Ga-
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ragen fur Stellplatze vorgesehen wird. Bei solchen Stellplatzen wie auch bei den hintereinan-
derliegenden sog. "gefangenen” Stellplatzen kann in der Regel aufgrund der damit verbunde-
nen Erschwernisse fiir die Benutzer nicht von einer geeigneten Beschaffenheit ausgegangen
werden. (...) “

Diese Auffassung wird auch von der zustandigen Kreisverwaltung des Westerwaldkreises (Un-
tere Bauaufsichtsbehorde) vertreten.

Insofern sind die im Antragsschreiben geplanten Stellplatze nicht ausreichend und missten
bei Realisierung noch entsprechend nachgewiesen und je nach Lage Uber eine Baulast gesi-
chert werden.

2. Darlegung der konkreten Planinhalte

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung werden lediglich zeichnerische Ande-
rungen in der Gestalt vorgenommen, dass die Baugrenze auf dem Grundstiick in der Gemar-
kung Montabaur, Flur 39, Flurstiick-Nr. 247 (Marsstral3e 21), erweitert wird.

Samtliche Ubrigen Festsetzungen bleiben unbertihrt.

2.1 Zeichnerische Darstellungen

Die zeichnerischen Festsetzungen ergeben sich aus der Planzeichnung zur VIII. Anderung
des Bebauungsplanes ,Himmelfeld*.

2.2 Textliche Festsetzungen

Fur die vorliegende VIII. Andery_ng des Bebauungsplanes ,Himmelfeld® gelten die Textlichen
Festsetzungen der vorherigen Anderungen, letzter Stand: VIl. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Himmelfeld®, vollinhaltlich fort. Die Textlichen Festsetzungen (mit den Inhalten zur VII.

Anderung) werden der vorliegenden Anderungsplanung — fir eine bessere Ubersichtlichkeit —
beigeflgt.

3 Auswirkungen der Planung
3.1 Flachenbilanz

Tabelle: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Flachengr6l3e in m2 (ca.)

Geltungsbereich insgesamt 1.599 m2

3.2 Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet
Das Grundstick befindet sich im Privateigentum.
3.3 Kosten

Der Stadt werden durch die Bebauungsplandnderung keine Bau- oder ErschlieSungskosten
entstehen. Die Stadt stellt als Tragerin der Planungshoheit die vorliegende Bebauungsplanén-
derung auf und erarbeitet die entsprechenden Planunterlagen. Mit den Antragstellern der Be-
bauungsplananderung wurde ein Stadtebaulicher Vertrag i.S.d. § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 BauGB
abgeschlossen, in dem sich die Antragsteller zur Tragung der Planungskosten und zur Uber-
nahme der Kosten eines etwaigen Normenkontrollverfahrens erklaren.

12



