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[ 2.1 Planen und Bauen / 2.1/ Ne | 21.10.2026
Beratungsfolge: Sitzungstermin
Bauausschuss des Stadtrates der Stadt Montabaur 05.11.2026

Betreff:
Bauvoranfrage Grundstiick Kaiserstraf3e 2 in Montabaur;
hier: Zustimmung gemaf § 36ai. V. m. 8§ 31 Abs. 3 BauGB (Bau-Turbo)

Sachverhalt / Beqgriindung:

26 - ¥ 1: 1.000

Ausschnitt Bebauungslan »Tiergartenstrafie” Luftbild

Bei der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises ist eine Bauvoranfrage fur das Grundstlick
Kaiserstral3e 2, 56410 Montabaur, Gemarkung Montabaur, Flur 44, Flurstiick 114/2, eingegangen.
Die Stadt Montabaur wird um Beteiligung zur Einholung der Zustimmung gemaf § 36ai. V. m. § 31
Abs. 3 BauGB gebeten.
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Gegenstand der Bauvoranfrage ist der Ausbau des bestehenden Dachgeschosses zu
Wohnzwecken. Hierdurch soll eine zusétzliche, eigenstandige Wohneinheit entstehen. Die Anzahl
der Wohnungen im Gebaude wirde sich damit von derzeit vier auf kiinftig funf erhéhen.

Die Antragstellerin beabsichtigt, das vorhandene Ausbaupotenzial des Dachgeschosses zu nutzen.

Das Grundstlck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Tiergartenstralle®. Die beantragte
zuséatzliche Wohneinheit Gberschreitet die dort geltende Festsetzung zur héchstzulassigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden.

Nach den vorliegenden Angaben wird darliber hinaus die zuldssige Grundflachenzahl unter
Einbeziehung der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zu beriicksichtigenden Grundflachen (GRZ 1) von 0,60
geringflgig auf 0,64 Uberschritten.

Die Planung sieht keine zusatzliche Erweiterung des Gebaudegrundrisses vor. Vielmehr soll
vorhandenes Ausbaupotenzial im bestehenden Dachgeschoss genutzt werden. Die eingereichten
Unterlagen umfassen unter anderem den Lageplan, die Grundrisse, die Gebdudeansichten, den
Freiflachenplan sowie den Nachweis der Aufenthaltsraumflachen.

Im Kellergeschoss und im Freiflachenplan sind Stellplatze dargestellt. Nach der vorliegenden
Planung wird die erforderliche Anzahl an Stellplatzen eingehalten.

Die Stadt Montabaur hat im Rahmen ihrer Beteiligung dariiber zu entscheiden, ob sie dem
beantragten Vorhaben im Rahmen der gesetzlichen Regelungen des Bau-Turbos zustimmt. Die
abschlielRende Entscheidung tber die Bauvoranfrage obliegt der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde.

2. Rechtliche Wirdigung
2.1 Planungsrechtliche Ausgangslage

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Tiergartenstral’e” aus dem Jahr
2019. Fur die Beurteilung sind insbesondere die Festsetzungen zur hochstzuldssigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebéuden sowie die Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung mafigeblich.

Nach Ziffer 4 der textlichen Festsetzungen wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen abhangig
vom jeweiligen Teilbereich und der Gebaudeform begrenzt. Fur den Teilbereich WA (TB 4) sind nach
Ziffer 4.3 maximal vier Wohneinheiten je Einzelhaus und zwei Wohneinheiten je Doppelhaushalfte
zulassig.

Die beantragte funfte Wohneinheit tUberschreitet diese Festsetzung. Insoweit bedarf es einer
bauplanungsrechtlichen Zulassung der Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Daneben ist die angegebene Uberschreitung der GRZ Il von 0,60 auf 0,64 in die Entscheidung
einzubeziehen. Auch wenn die Uberschreitung geringfiigig ist, handelt es sich um eine zusatzliche
Abweichung, deren stadtebauliche Vertretbarkeit im konkreten Einzelfall im Rahmen der
Zustimmungsentscheidung beurteilt werden sollte.

2.2 Zustimmung nach § 36ai.V.m. § 31 Abs. 3 BauGB

Die Stadt wird vorliegend nicht lediglich zum herkémmlichen gemeindlichen Einvernehmen nach 8
36 BauGB beteiligt. Gegenstand der Beteiligung ist vielmehr die Zustimmung nach § 36a BauGB im
Zusammenhang mit der beantragten planungsrechtlichen Zulassung nach § 31 Abs. 3 BauGB (Bau-
Turbo).

Die Zustimmung der Gemeinde ist eine eigenstandige Voraussetzung des entsprechenden
bauplanungsrechtlichen Zulassungsverfahrens. Die Entscheidung hiertber obliegt der Stadt im
Rahmen ihrer gesetzlichen Zustandigkeit und ihres stadtebaulichen Beurteilungsspielraums.
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Dabei sind insbesondere die Auswirkungen des Vorhabens auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung, die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele sowie die konkreten Auswirkungen der
beantragten Abweichungen zu bertcksichtigen.

2.3 Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung zur Begrenzung der Wohneinheiten dient der Steuerung der baulichen Dichte und
der Nutzungsintensitdt innerhalb des Plangebietes. Die festgesetzte HoOchstzahl von vier
Wohneinheiten wirde durch die beantragte flinfte Wohnung Gberschritten.

Fur das Vorhaben spricht, dass die zusatzliche Wohneinheit innerhalb eines bereits bestehenden
Gebaudes geschaffen werden soll. Eine zusétzliche Bebauung des Grundsticks oder eine
Erweiterung des Gebaudegrundrisses ist nach den vorliegenden Unterlagen nicht vorgesehen. Das
Vorhaben nutzt damit vorhandene Gebaudeflachen und tragt zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraums im Bestand bei.

Die Erh6hung von vier auf funf Wohneinheiten stellt zahlenmafig eine begrenzte Erweiterung der
Wohnnutzung dar. Mit der zuséatzlichen Wohnung geht allerdings grundsatzlich auch eine hohere
Nutzungsintensitdt des Gebaudes einher. Die Festsetzung zur Zahl der Wohneinheiten ist daher
nicht bedeutungslos, sondern in die stadtebauliche Abwagung einzustellen.

Zu bericksichtigen ist insbesondere, dass nach den vorliegenden Planunterlagen Stellplatze
vorhanden sind und die erforderliche Anzahl nach der bisherigen Prufung eingehalten wird. Eine
zusétzliche Belastung des offentlichen Verkehrsraums durch fehlende private Stellplatze ist danach
nicht zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung kann die Schaffung einer fiinften Wohneinheit im bestehenden Gebaude
stadtebaulich vertretbar sein. Sie fuhrt nicht ohne Weiteres zu einer grundlegenden Veranderung
der baulichen Struktur des Grundstilicks.

2.4 Uberschreitung der GRZ Il

Nach den vorliegenden Angaben wird die zuldssige GRZ Il (Gesamtversiegelung des Grundsticks
inkl. Nebenanlagen, Pflasterflachen usw.) von 0,60 auf 0,64 Uberschritten.

Die Ubersch_r_eitung fallt mit 0,04 vergleichsweise gering aus. Nach bisheriger Verwaltungspraxis
wurde eine Uberschreitung der GRZ Il bis zu einem Wert von 0,65 regelmafig als geringfligig
angesehen, ohne dass hierfur eine gesonderte Befreiung verlangt wurde.

Unabhangig davon wird die Uberschreitung im vorliegenden Verfahren ausdriicklich
mitbertcksichtigt und in die Zustimmungsentscheidung einbezogen. Dabei sind insbesondere das
geringe AusmaR der Uberschreitung und der Umstand zu beriicksichtigen, dass die zusatzliche
Wohneinheit durch den Ausbau des bestehenden Dachgeschosses geschaffen werden soll und
keine Erweiterung des Gebaudegrundrisses vorgesehen ist.

Unter Beriicksichtigung dieser Umstande erscheint die Uberschreitung der GRZ |l stadtebaulich
vertretbar.

2.5 Stellplatze und ErschlieBung

Die vorgelegten Planunterlagen enthalten einen Stellplatznachweis sowie einen Freiflachenplan.
Danach sind Stellplatze im Bereich des Grundsticks und in der Tiefgarage dargestellt. Es werden
18 Stellplatze fiir das Gebaude auf dem Grundstiick dargestellt. Davon befinden sich 12 Stellplatze
in der Tiefgarage und 6 weitere Stellplatze im Freiflachenbereich des Grundstiicks. Die erforderliche
Anzahl an Stellplatze wird somit eingehalten.
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Die ErschlieBung erfolgt Gber die vorhandene Grundstiicksanbindung an die Kaiserstral3e. Da die
zusatzliche Wohneinheit innerhalb des bestehenden Gebaudes geschaffen werden soll, ist nach den
vorliegenden Unterlagen keine neue ErschlieBungsanlage erforderlich.

Die abschlieRende Prifung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen, der Stellplatzberechnung
und der sonstigen Offentlich-rechtlichen Voraussetzungen bleibt der zustandigen
Bauaufsichtsbehdorde vorbehalten.

3. Stadtebauliche Gesamtbewertung

Das Vorhaben dient der Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch den Ausbau eines bereits
bestehenden Dachgeschosses. Die Nutzung vorhandener Gebaudeflachen ermdglicht eine
Nachverdichtung im Bestand, ohne dass nach der vorliegenden Planung eine Erweiterung des
Gebaudegrundrisses erforderlich wird.

Der Bebauungsplan , Tiergartenstrale“ enthalt mit der Begrenzung der Wohneinheiten eine konkrete
Festsetzung zur Steuerung der Nutzungsintensitat. Diese wird durch die Schaffung der flinften
Wohnung uberschritten. Daneben wird die angegebene GRZ Il geringfligig tberschritten.

Fir eine Zustimmung sprechen insbesondere die Beschrankung des Vorhabens auf den Ausbau
des bestehenden Dachgeschosses, die nur begrenzte Erh6hung der Wohnungszahl und die nach
bisheriger Prufung eingehaltene Stellplatzanzahl. Eine grundlegende Veranderung der baulichen
Struktur des Grundstuicks ist mit dem Vorhaben nach den vorliegenden Unterlagen nicht verbunden.

Die beiden Abweichungen sind gleichwohl eigenstdndig zu bewerten. Insbesondere ist zu
beriicksichtigen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes weiterhin die stadtebauliche
Grundlage flr die Beurteilung des Grundstiicks bilden. Die Zustimmung darf daher nicht allein mit
dem allgemeinen Ziel der Wohnraumschaffung begriindet werden, sondern muss auf die konkreten
Auswirkungen des Vorhabens abstellen.

Aus Sicht der Verwaltung erscheint eine Zustimmung unter Bericksichtigung der genannten
Gesichtspunkte vertretbar. Die Entscheidung lber die Zustimmung nach § 36a BauGB obliegt
jedoch dem Bauausschuss der Stadt Montabaur.

Die Prifung bauordnungsrechtlicher Anforderungen (insbesondere nach der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz, z. B. Abstandsflachen, Brandschutz oder sonstige technische Anforderungen) ist
nicht Gegenstand dieser Entscheidung und obliegt der zustandigen Unteren Bauaufsichtsbehorde
der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises im weiteren Verfahren.

Bei ihrer Entscheidung hat die Stadt neben der Schaffung zusatzlichen Wohnraums und der
konkreten Ausgestaltung des Vorhabens auch zu berlcksichtigen, dass eine Zustimmung fiir den
zuklnftigen Umgang mit vergleichbaren Vorhaben innerhalb des Baugebietes von Bedeutung sein
und den gemeindlichen Entscheidungs- bzw. Ermessensspielraum bei spateren vergleichbaren
Féllen entsprechend beeinflussen kann.
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Beschlussvorschlaqg:

Der Bauausschuss der Stadt Montabaur nimmt die Bauvoranfrage zum Ausbau des
Dachgeschosses und zur Schaffung einer fiinften Wohneinheit auf dem Grundstiick Kaiserstralie 2,
Gemarkung Montabaur, Flur 44, Flurstick 114/2, zur Kenntnis.

Der Bauausschuss entscheidet Uber die Zustimmung gemafR § 36a BauGB in Verbindung mit § 31
Abs. 3 BauGB zu den beantragten Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
»riergartenstrafte”:

1. Uberschreitung der festgesetzten hdchstzuldssigen Zahl von vier Wohneinheiten durch die
Schaffung einer funften Wohneinheit;
2. Uberschreitung der angegebenen zulassigen GRZ Il von 0,60 auf 0,64.

Zustimmung:

Der Bauausschuss stimmt dem Vorhaben im Rahmen der beantragten bauplanungsrechtlichen
Zulassung gemalR 8§ 36ai. V. m. 8 31 Abs. 3 BauGB zu. Die Zustimmung umfasst die vorstehend
genannten Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Tiergartenstralle®.

Die Zustimmung wird unter der Bedingung erteilt, dass fur das Gebaude mindestens 18 Stellplatze
(12 in der Tiefgarage und 6 im Freiflachenbereich) nachgewiesen und die weiteren Festsetzungen
des Bebauungsplans eingehalten werden.

Finanzielle Auswirkungen [JJa [X Nein

Ergebnishaushalt Finanzhaushalt

Buchungsstelle:

Projekt-Nr.:

Ansatz zzgl. Haushaltsreste und aul3er-/
Uberplanméafigen Bewilligungen:

bereits verausgabt:

durch Auftrage gebunden:

an | dh| dh
an | dh| dh

noch verfligbar:

Im Auftrag

ra
y ’ ¥
# L )

Ra phael Neuroth

Seite 5von 5



