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1. Planungsgrundlagen

1.1 Planungsanlass und Erlauterung des Planungsumfanges

Sinn und Zweck des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Auf dem Weidenbusch" vom
18.09.1997, offentlich bekanntgemacht am 24.09.1997 war einerseits durch den Bau einer
VerbindungsstraRe zwischen der L 313 und der K 145 eine verkehrliche Entlastung flr den
Stadtkern zu schaffen und andererseits Industrie- und Gewerbebauflachen auszuweisen.

Bereits nach der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes zeigte sich im Rahmen
des Bodenordnungsverfahrens (Umlegungsverfahren), dass es zunachst einer ersten
Anderung des Bebauungsplanes bedurfte.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf dem Weidenbusch“ vom 15.10.1998, &ffentlich
bekanntgemacht am 21.10.1998 wurde erforderlich, um den Belangen einiger Bauwilligen im
Gewerbe- und Industriegebiet gerecht zu werden. Die marktgerechten Anforderungen an
GroRRe und Zuschnitt der Baugrundsticke in der Baulandumlegung flhrte zur Verlegung der
westlichen Einmiindung und der stidlichen ErschlielBungsstralle.

Die Bautiefe der nérdlich der Ostumgehung (Daimlerstrale — K 142) liegenden Bauflachen
wurde gemaf den Erfordernissen der anzusiedelnden Gewerbebetriebe vergroRert und das
vorhandene Baufenster mit den entsprechenden Festsetzungen an die Ergebnisse der
Baulandumlegung angepasst.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf dem Weidenbusch* vom 23.11.2000, &ffentlich
bekanntgemacht am 29.11.2000 war erforderlich, um einen Bereich welcher durch die 1.
Anderung als Industriegebiet festgesetzt wurde, in Gewerbegebiet zu dndern.

Ausgehend von geplanten Bauvorhaben im Bereich des bestehenden Bebauungsplans ist
die Stadt Wirges nun bestrebt, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Gewerbe-
und Industriegebietes voranzutreiben indem den heutigen, architektonischen Gegebenheiten
Rechnung getragen wird.

Konkret geplant ist die Ansiedlung mehrerer Gewerbebetriebe, die mit den aktuellen
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht realisierbar waren.

An den Grundzugen der Planung, die Bereitstellung von gewerblichen und industriellen
Bauflachen wird festgehalten. Ziel dieser Planung ist es durch die Reduzierung,
Modifizierung und Neustrukturierung von Festsetzungen neue Nutzungen im Gewerbe- und
Industriegebiet zu etablieren sowie die Einzelhandelsentwicklungen im Plangebiet zu
steuern.

Der Grof3teil der bis dato verwirklichten Bauvorhaben bedurfte der Befreiung von
Festsetzungen verschiedenster Art. Aus Grinden der Rechtssicherheit und
Gleichbehandlung ist beabsichtigt, die erteilten Festsetzungen allgemeingdltig in die Planung
zu integrieren und hierdurch die Attraktivitdt des Baugebietes zu steigern.

In diesem Zuge sollen die Festsetzungen im gesamten Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplanes an die gegenwartigen stadtebaulichen Ziele des Mittelzentrums Wirges
angepasst werden.

Das Erfordernis, die bestehenden Festsetzungen zu &ndern, ergibt sich aus der Tatsache,
dass die Festsetzungen teilweise und insbesondere bzgl. der Bauweise, der festgesetzten
Hohen, der Baugrenzen und der Anzahl von Vollgeschossen nicht mehr zeitgemal3 sind und
stehen der gewtinschten stadtebaulichen Entwicklung entgegen.
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Die Anderung der Festsetzungen orientiert sich einerseits am baulichen Bestand, schafft
jedoch andererseits gezielt stadtebauliche Entwicklungsmdglichkeiten. Aufbauend auf den
Inhalten des vorhandenen Bebauungsplans besteht fir den neuen Bebauungsplan u.a. in
den nachfolgend aufgefiihrten Bereichen Regelungsbedartf:

Anpassung von der Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung,
Anpassung der Bauweise und lUberbaubaren Flachen,
Anpassung von gestalterischen Festsetzungen,

Anpassung der landespflegerischen Festsetzungen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird insbesondere das Ziel einer zeitgemaRen
stadtebaulichen Entwicklung verfolgt und eine bessere bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke
im Plangebiet im Sinne einer Innenentwicklung angestrebt. Dazu gehoért auch - wie im
vorliegenden Fall - die Schaffung von Arbeitsplatzen.

Damit méchte die Stadt Wirges den heutigen Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) und
der darin enthaltenen Bodenschutzklausel, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll, entsprechen.

Gleichzeitig erfolgt eine Uberprifung auf die aktuelle Rechtsprechung und die
Gewabhrleistung einer rechtssicheren Planung.

Die Textfestsetzungen und die Planurkunde der 3. Anderung ersetzen die bisherigen
Textfestsetzungen und Planurkunden des Ursprungsbebauungsplans, offentlich bekannt
gemacht am 24.09.1997, der 1. Anderung, offentlich bekannt gemacht am 21.10.1998 und
der 2. Anderung, Ooffentlich bekannt gemacht am 29.11.2000 des rechtskraftigen
Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Auf dem Weidenbusch® und gelten fir den
Geltungsbereich dieser Bebauungsplan&nderung.
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1.2 R&umliche Lage und Geltungsbereich

Das ca. 26,32 ha grol3e Plangebiet liegt siiddstlich des Schul- und Sportzentrums der Stadt
Wirges zwischen der Kreisstrale 145 im Nordosten und der Landesstrale 313 im
Siudwesten.

Unmittelbar im Stden grenzt das Plangebiet an die Gemarkung der Ortsgemeinde Dernbach
an. Ostlich des Plangebietes befinden sich Flachen fir die Rohstoffgewinnung.

Der Geltungsbereich umfasst diverse stadtische, landes-, kreiseigene und private Flurstiicke
in den Fluren 8, 9, 22, 37, 40, 41 und 42 der Gemarkung Wirges.
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Abb. 1: Ubersichtskarte mit Lage des Geltungsbereiches, unmaRstéblich
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2. Ubergeordnete raumliche Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Relevante Ziele der Raumordnung bestehen in Form des am 25.08.2008 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz (LEP 1V) und des am 11.12.2017 in Kraft
getretenen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017). Daruber
hinaus sind die Ziele der Teilfortschreibungen des LEP IV als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung anzusehen und im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

2.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Wirges gehdort zur Verbandsgemeinde Wirges und liegt im Westerwaldkreis. Fur
die Stadt und das Plangebiet werden in den einzelnen Programmen und Planen der Raum-
ordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und Aussagen gemacht:

A) Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV (Stand Oktober 2008)

Landesplanerische Rahmenbedingungen

Raumstrukturgliederung Verdichteter Bereich mit disperser Siedlungsstruktur und
hoher Zentrenerreichbarkeit und -auswahl

Entwicklung Entwicklungsbereich ~ Koblenz/Mittelrhein/Montabaur ~ mit
oberzentraler Ausstrahlung

Zentrale Orte /| Mittelbereich der freiwillig kooperierenden Mittelzentren

Verpflechtungsbereiche Dernbach/Montabaur/Wirges

Arbeiten und Gewerbe G 52 Das bestehende Angebot an Gewerbe- und

Industrieflachen soll vorrangig genutzt werden

Offentliche  Einrichtungen | Z 57 Die Einrichtung und Erweiterung von Vorhaben
und Dienstleistungen Dienstleistungen des groR3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot).

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten
ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig
(stédtebauliches Integrationsgebot).

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3-
flachigen  Einzelhandelsbetrieben  durfen  weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche
der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche
(Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte
wesentlich beeintrachtigt werden
(Nichtbeeintrachtigungsgebot).

Gestaltung und Nutzung der Freiraumstruktur

Freiraumschutz landesweit bedeutsamer Bereich fur den Freiraumschutz
(Regionaler Griinzug)
Landschaftstypen offenlandbetonte Mosaiklandschaft
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Leitbilder fir den Ressourcenschutz

Grundwasserschutz Bereich von herausragender Bedeutung
Rohstoffsicherung bedeutsame standortgebundene Vorkommen mineralischer
Rohstoffe

B) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 2017

Raumstrukturgliederung Verdichteter Bereich mit disperser Siedlungsstruktur

Zentrale kooperierende Mittelzentren Dernbach/Montabaur/Wirges
Orte/Versorgungsbereiche

nachstgelegenes Oberzentrum: Koblenz

Raum- und Siedlungs- Schwerpunktentwicklungsraum
strukturentwicklung

Der Geltungsbereich wird als Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe dargestellt. Wirges
ist sowohl von einem regionalen Grinzug, als auch von Vorbehaltsgebieten fiir den
Grundwasserschutz und Vorranggebieten fir den Rohstoffabbau umgeben. Sidlich der
Ortslage ist zudem ein Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund dargestellt.

Mit den Landesstral3en 300 und 313 werden regionale Verbindungen, mit der Kreisstral3e
145 eine flachenerschlielRende Verbindung im funktionalen Stral3ennetz dargestellt. Zudem
ist Wirges durch eine regionale Schienenverbindung an das funktionale OV-Netz
angeschlossen. Westlich des Geltungsbereichs wird eine regionale Busverbindung im
funktionalen Netz des OV-Netzes dargestellt. Im Funktionalen Radwegenetz ist im Bereich
Wirges zudem ein regionaler Radweg dargestellt.

Wirges liegt innerhalb des besonders planungsbediirftigen Raumes Montabaur.

Nach G 162 soll sich hier ein Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt in Funktionsergdnzung
zum hochverdichteten Raum Koblenz/Neuwied und zum Raum Diez/Limburg entwickeln,
aber auch zur Verbesserung der Lebensbedingungen in den angrenzenden landlichen
Raumen.

Im Bereich Arbeiten und Gewerbe werden im RROP 2017 folgende fiir den Bebauungsplan
malfigebliche Grundséatze ergdnzend zu den Vorgaben des LEP |V getroffen:

e G 34 Zentrale Orte sind auch Gewerbestandorte

o G 35 Gunstige Bedingungen fir die gewerbliche Entwicklung bieten insbesondere auch
Standorte an den Schnittpunkten von Ubergeordneten Verkehrswegen und in der Nahe
von Verknupfungspunkten des Guterverkehrs (Guterverkehrszentren, Frachtzentren,
Luftfrachtzentren, Guterhafen) und mit leistungsféhiger Telekommunikationsverbindung.
Die Vorgaben zur Steuerung des Einzelhandels bleiben hiervon unberihrt.

e G 36 Den Bedurfnissen ortlicher Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe soll durch
Ausweisung Kleinerer, bedarfsorientierter und dezentral konzentrierter Gewerbeflachen
bzw. von Handwerkerhtfen Rechnung getragen werden.
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Fazit

Durch den Bebauungsplan werden die Ziele und Vorgaben der Regional- und

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017, unmafstéblich
Landesplanung nicht beeintrachtigt.
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2.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges
vom 30.08.2017 als gewerbliche Bauflache (G) und als Flachen fir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen dargestellt.

Die im Plangebiet verlaufenden klassifizierten StralRen K 142 (Daimlerstrafl3e), K 145 und L
313 sowie die Stral3en Dieselstral’e und Boschring sind als sonstige tiberortliche und ortliche
Hauptverkehrs-/ Verkehrsstral3en dargestellt.

Des Weiteren beinhaltet der Flachennutzungsplan die im Plangebiet vorhandenen
geschutzten Biotope nach 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetz sowie die Flache zur
Regenrickhaltung.
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges, unmaRstéblich

Die GroRRe des Plangebietes und die bauliche Nutzung bleiben unveré&ndert. Somit ist eine
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB gegeben.
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3. Verfahren
3.1 Allgemein / Verfahrenslauf

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Auf dem Weidenbusch® wurde offentlich bekannt
gemacht am 24.09.1997. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 21.10.1998, die
2. Anderung des Bebauungsplanes am 29.11.2000 6ffentlich bekannt gemacht.

Am 18.12.2017 hat der Stadtrat Wirges den Beschluss zur nunmehr 3. Anderung des
Bebauungsplanes gefasst. Der Anderungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
am 10.01.2018 im Amtsblatt ,Das Rathaus® der Verbandsgemeinde Wirges offentlich
bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 2. Alt.
BauGB erfolgte durch Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 18.01.2018 bis
einschlief3lich 19.02.2018. Die Durchfihrung des Beteiligungsverfahrens wurde im Amtsblatt
der Verbandsgemeinde Wirges ,Das Rathaus® am 10.01.2018 sowie auf der Internetseite der
Verbandsgemeinde Wirges bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 08.01.2018 wurden Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann,
gemal § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 2. Alt BauGB zu den Planunterlagen
eingeholt. Die Frist zur Stellungnahme endete am 19.02.2018.

Nach Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen aus dem
Beteiligungsverfahren wurde am 07.05.2018 der Beschluss fiur eine erneute Beteiligung nach
8§ 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 Satz 1 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
durch Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 24.05.2018 bis einschlieRlich
25.06.2018. Die Durchfihrung des erneuten Beteiligungsverfahrens wurde im Amtsblatt der
Verbandsgemeinde Wirges ,Das Rathaus“ am 16.05.2018 sowie auf der Internetseite der
Verbandsgemeinde Wirges bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 16.05.2018 wurden Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann,
gemal 8§ 4a Abs. 3 Satz 1 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zu den Planunterlagen erneut eingeholt.
Die Frist zur Stellungnahme endete am 25.06.2018.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen aus dem erneuten
Beteiligungsverfahren wurde am der Satzungsbeschluss zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes gefasst.
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3.2 Voraussetzungen und Begriindung der Verfahrenswabhl

GemaR § 13 Abs. 1 1. Alt BauGB kann die Anderung eines Bebauungsplanes im
vereinfachten Verfahren erfolgen, sofern

a)
b)

c)
d)

die Grundzlge der Planung nicht bertihrt werden,

dadurch die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprufung
unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter bestehen und

keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen der Vorschrift werden wie folgt gepruft:

a)

Grundzige der Planung

Wann die Anderung eines Bebauungsplanes die Grundziige der Planung beriihrt, lasst
sich nicht fur alle Konstellationen abstrakt bestimmen. Entscheidend hierzu sind nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts die Umstande des jeweiligen
Einzelfalls (Urteil vom 15.03.2000, 4 B 18/00; Beschluss vom 29.01.2009, 4 C 16.07).

Die Grundziige der Planung sind nach der Literatur die in den Darstellungen bzw.
Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrunde liegende und in ihm zum Ausdruck
kommende planerische Konzeption. Wenn dieser zugrunde liegende Leitplan nicht
verandert wird — der ,planerische Grundgedanke® also erhalten bleibt — kann ein
vereinfachtes Plananderungsverfahren angewandt werden (Krautzberger in Ernst-
Zinkahn-Bielenberg, Kommentar zum Baugesetzbuch, § 13 BauGB, Rd. Nr. 16 und
17).

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 09.03.1990 - BVerwG 8 C 76.88 - zu
der Frage, wann die Grundzige 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 Planungskonzeption diese Festsetzung tragt und damit den fir sie
wesentlichen Gehalt bestimmt. Solche Abweichungen von minderem Gewicht sollen
die RechtmaRigkeit der Herstellung einer ErschlieBungsanlage nicht beseitigen,
ebenso wie ihretwegen planungsrechtlich nur ein vereinfachtes
Plandnderungsverfahren stattzufinden braucht und bebauungsrechtlich die Erteilung
einer Befreiung 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 kénnen, die Abweichung liege noch im Bereich dessen,
was der Planer gewollt hat oder gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung
einschlieBlich des Grundes fur die Abweichung gekannt hatte.*

Die Frage nach den Grundzigen der Planung beurteilt sich somit nach dem im
Bebauungsplan zum Ausdruck kommenden planerischen Willen der Gemeinde.

Unter Beachtung der vorgenannten Grundsétze wurden folgende Regelungen von den
Obergerichten in letzten Jahren als rechtmafiig angesehen:
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e Die Umwandlung eines allgemeinen Wohn- in ein Mischgebiet mit Anderungen der
Grundflachen sowie der Baumassenzahl sind in einem vereinfachten Verfahren
zulassig (Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 24.10.2013 — 1 N
12.2436).

e Die Anpassung der Festsetzungen eines Bebauungsplanes an ein
Einzelhandelskonzept ist im vereinfachten Verfahren statthaft
(Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 29..01.2013
—2 D 102/11.NE).

e Die Anderung der Geschossflachenzahl ist ebenfalls im vereinfachten Verfahren
moglich (OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 20.01.2011 — 1 C 11082/09).

Die Anwendung dieser von Literatur und Rechtsprechung entwickelten Grundsatze auf
das anhangige Verfahren fiihrt zu folgendem Ergebnis:

Der planerische Wille der Stadt Wirges zur Aufstellung des urspringlichen
Bebauungsplanes bestand insbesondere darin, der hohen Nachfrage an Gewerbe- und
Industriegrundstiicken gerecht zu werden. Diese Intention besteht auch weiterhin,
zudem soll das Baugebiet durch die Anpassung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes fiir die Interessenten und Grundstiickseigentimer attraktiver
gemacht werden, um eine ziigige Bebauung zu erreichen.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Anderungen bzw. Erganzungen an der
Planzeichnung und den Textfestsetzungen:

1. Unterteilung des Gewerbegebietes in verschiedene Ordnungsbereiche aufgrund
verschiedener textlicher Festsetzungen

2. Aufnahme von Beschrankungen fir den Einzelhandel zur Steuerung des
Einzelhandels innerhalb der Ordnungsbereiche entlang der Dieselstrale,
Aufnahme der Ausnahmezuldssigkeit fur Anlagen fur sportliche Zwecke im
Gewerbegebiet, Aufnahme des Verbotes von Bordellen und bordellartigen
Betrieben im Plangebiet sowie des Verbotes von Vergnlgungsstatten im
Industriegebiet

3.  Teilweiser Wegfall der hochstzulassigen Anzahl an Vollgeschossen

4.  Wegfall der Traufhohe und der Firsthdhe; dafiir Festsetzung einer an heutige
Anforderungen angepasste Gebaudehdhe mit Klarstellung der unteren und
oberen Bezugspunkte fir die Ermittlung der Geb&dudehthe und Aufnahme der
Uberschreitungsmoglichkeit der Gebaudehochstgrenzen fur durch  die
Haustechnik bedingte untergeordnete technische Aufbauten

5. Anpassung der Geschossflachenzahl im Ordnungsbereich GE2 an die
veranderte zulassige Gebaudehbthe

6. Festsetzung der abweichenden anstatt der offenen Bauweise innerhalb der
Ordnungsbereiche entlang der Dieselstral3e

7. Einheitliche  Anpassung der Baugrenzen auf 5 m entlang der
ErschlieBungsstraBen  und  der  ostlichen und  sudlichen  privaten
Grundstucksgrenzen des Plangebietes sowie auf 10 m vom befestigten
Fahrbahnrand der Kreisstral3e 142 (Daimlerstrafe)

8. Wegfall des Verbotes der Errichtung von Nebenanlagen in den
nichtiiberbaubaren Grundstticksflachen

9.  Wegfall der Festsetzung das 50% der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
mit der Anlage von Stellplatzen nicht Gberschritten werden darf

10. Erh6hung der maximalen Breite bei Grundsticksein- und -ausfahrten

11. Festsetzung von Versorgungsflachen, einschliel3lich der Flachen fur Anlagen und
Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
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b)

oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung sowie Flachen fur die Abfall- und
Abwasserbeseitigung, einschlielich der Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser, sowie fir Ablagerungen

12. Uberarbeitung der landespflegerischen Festsetzungen inkl.
Pflanzenvorschlagsliste

13. Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

14. Festsetzung von Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern,
soweit sie zur Herstellung des StralRenkorpers erforderlich sind

15. Wegfall der Festsetzungen UUber die Bodenversiegelung, Dachform und
Dachneigung, Begriinung von Fassadenflachen, Abpflanzungen der Stellplatze,
Anrechnung von Gehdlzen, Befestigung der Zufahrten, Stellplatze, Weg und
Hofflachen sowie der Einfriedungen

16. Modifizierung der Festsetzungen Uber die AufRengestaltung baulicher Anlagen
und der Festsetzungen uUber die Gestaltung nicht Gberbauter Flachen bebauter
Grundstucke

17. Aufnahme von Hinweisen und Empfehlungen

18. Geringfligige Anpassungen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Durch die beabsichtigte Anderung ergeben sich keine grundlegenden Anderungen, die
dem Planungsgedanken aus dem urspriinglichen Bebauungsplan entgegenstehen.

Die Anwendung der oben dargestellten Rechtsprechung auf die beabsichtigte
Bebauungsplananderung ergibt, dass die Grundziige der Planung nicht berlhrt
werden. Fur dieses Ergebnis spricht, dass das planerische Leitbild der urspriinglichen
Planungskonzeption nicht verandert wird. Mit dieser Anderung tragt die Stadt dem
Grundgedanken des Bebauungsplanes, namlich die Befriedigung der Nachfrage an
gewerblichen Baugrundstiicken, Rechnung.

Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes ist daher mit den Grundziigen der
Planung vereinbar. Sie ist von minderem Gewicht und lasst die Grundkonzeption des
Bebauungsplanes unangetastet.

Keine Vorbereitung oder Begriindung von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht gemafl § 13
Abs. 1 Nr. 1 BauGB besteht nicht.

Keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern

Eine Beeintrachtigung nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter ist nicht zu erwarten. Hierbei handelt es sich um Schutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, deren Beeintrachtigung durch die
angestrebte Anderung des Bebauungsplanes jedoch nicht zu befiirchten ist.
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d) Keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind

Nach 8 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.

Dem Trennungsgrundsatz nach der Art der Bebauung wird weiterhin im Plangebiet
festgehalten. Die Abstande zu schutzwirdigen Bebauungen bleiben unverandert.

Da auch keine Storfallbetriebe von der Planung betroffen sind, stellt sich keine
Konfliktbewaltigung.

Anhaltspunkte nach § 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind, bestehen offensichtlich keine.

Fazit

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

Unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Anderung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes kommt es zu keinem Konflikt mit den Grundziigen der Planung, sodass
das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 1 1. Alt BauGB Anwendung findet.

Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens hat zur Folge, dass von einer Umweltpriifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird
sowie die notwendigen Verfahrensschritte sich auf die Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf? 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB beschréanken.
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4. Planinhalt / Beschreibung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die bestehenden Festsetzungen sowie im Hinblick auf die bestehenden und
geplanten Nutzungen wird fir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein
Gewerbegebiet mit zwei unterschiedlichen Ordnungsbereichen (GE1-2) und ein
eingeschranktes Gewerbegebiet mit zwei unterschiedlichen Ordnungsbereichen (GE(e)1-2)
geman § 8 BauNVO und ein Industriegebiet (Gl) gemaf § 9 BauNVO festgesetzt.

Die Einstufung des Gewerbegebietes in verschiedene Ordnungsbereiche dient der besseren
Zuordnung verschiedenartiger textlicher Festsetzungen.

Die Festsetzungen Uber die Art der Bebauung werden mit nachstehenden Anderungen
unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan bzw. seiner Anderungen tibernommen.

Zur Starkung und Steigerung der Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche im
Stadtgebiet sowie im Interesse der Sicherung des Plangebietes als Ansiedlungsflache fir
Handwerks- und Gewerbebetriebe mochte man einer allgemein unbeschrankten
Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet entgegenwirken und setzt zukinftig fest, dass in
den Ordnungsbereichen GE2, GE(e)2 und Gl die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 bzw. § 9 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO zulassige Nutzung ,Gewerbebetriebe aller Art* dahingehend eingeschrankt wird,
dass Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Handel mit Kraftfahrzeugen,
Kraftfahrzeugzubehdr, Mineral- und Baustoffen grundsatzlich nicht zuldssig sind.

Ausgenommen ist der Einzelhandel mit Waren, die der jeweilige Betrieb selbst herstellt, ver-
oder bearbeitet, repariert oder die im raumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit dem
Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen. Die Handelsnutzung muss dem Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sein.

Die aus der allgemeinen Beschrankung ausgenommenen Sortimente zahlen typischerweise
nicht zu zentren- bzw. innenstadtrelevanten Produktgruppen (vgl. LEP 1V, Seite 98) und
bleiben daher weiterhin im Plangebiet allgemein zugelassen.

Aufgrund der bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen in den Ordnungsbereichen GE1
und GE(e)1 bleiben diese Ordnungsbereiche von allgemeinen
Einzelhandelsbeschrankungen ausgenommen. Demnach bleiben zukUnftige
Einzelhandelsentwicklungen in diesen Bereichen weiterhin mdglich. Grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe oder Agglomerationen nicht groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe,
deren Verkaufsflache in der Summe die Grenze der Grof3flachigkeit Uberschreiten, sind
gemal geltender Baunutzungsverordnung auch weiterhin in diesen Bereichen unzulassig.

Durch vorgenannte Steuerung der Einzelhandelsentwicklungen und der damit verbundenen
Reduzierung mdoglicher Verkaufsflachen von rund 44.130 gm (siehe nachstehende Tabelle)
wird einer Weiterentwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet und somit der
verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung durch eventuelle Neuansiedlungen in diesen
Bereichen Rechnung getragen.
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. tberbaubare . max. mogliche .
FlachengroRe mogliche Verkaufsflache Voll- Flachenbedarf
Bezeichnung . gz GRZ Grundstiicksflache in el Verkaufsflache Uber  notige Stellplatze .
inm (abzgl. 30%) EG geschosse Stellplatze
m? alle Geschosse
BP Auf dem Weidenbusch 2. Anderung
Bauflachen GE2+GE(e)2 54.580,00 0,6 32.748,00 22.923,60 1l 45.847,20 3.056 35.149,52
Bauflichen GI 48.400,00 0,6 29.040,00 20.328,00 1Ll 60.984,00 4,066 46.754,40
Summe 102.980,00 43.251,60 106.831,20 7.122 81.903,92
Entwurf BP Auf dem Weidenbusch 3. Anderung
Gebéude-
Bauflichen GI+GE2+GE(e)2  102.958,00 0,29 29.857,82 20.900,47 ehaude 62.701,42 4.180 48.071,09

hohe 15m

Maximal mogliche Handelsflache (49,9% der GRZ), da Unterordnung zu Gewerbe-/Handwerksbetrieb

Handelsfldchenreduzierung ggii. Ursprungsplan von ca. 44.129,78

Tabelle 1: Veranderung Handelsflachen

Ermittlung der Verkaufsflache:

Fur die Ermittlung der méglichen Verkaufsflache wird eine Flache von 30% der ermittelten tberbaubaren Grundstiicksflache fiir
die technische Funktionsflache (ca. 20%) sowie Lagerflachen, Sozial- und sonstige Nebenrdaume (ca. 10%) in Abzug gebracht.
Bei einer Gebaudehdhe von 15 m wurden 3 Vollgeschosse angenommen.

Im Sinne einer gesamtstadtischen Einzelhandelsflachenpolitik erfolgt im parallel betriebenen
Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Krimmelfeldchen eine malvolle
Erweiterung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Stadtzentrum um ca. 7.510
gm.

Insgesamt werden mogliche Einzelhandelsnutzungen in beiden Bebauungsplanen
zusammengenommen deutlich reduziert (um ca. -36.620 gm) und die Moglichkeit einer
Schadigung zentraler Versorgungsbereiche in benachbarten zentralen Orten insgesamt
verringert.

Anlagen fur sportliche Zwecke (8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) werden zukunftig in den
Ordnungsbereichen GE(e)l1, GE1, GE(e)2 und GE2 Bestandteil des Bebauungsplanes und
ausnahmsweise zulassig sein.

Im Einzelfall wird Gber die Ausnahme entschieden, ob das beantragte Vorhaben mit den
eigentlichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes (Schaffung von Arbeitsplatzen und
Arbeitsstatten des produzierenden Gewerbes) vertréglich ist. Ein gewerblich betriebenes
Fitnessstudio als Beispiel kbnnte demnach zugelassen werden.

Die nach 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 bzw. § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zuldssige Nutzung
.Gewerbebetriebe aller Art® wird dahingehend eingeschrankt, dass Bordelle sowie
bordellartige Betriebe nicht zuldssig sind.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Beschluss vom 02.11.2015 (4 B 32.15, NVwZ 2016
S. 151) die Auffassung bestatigt, dass Bordelle oder bordellahnliche Betriebe eine Unterart
der "Gewerbebetriebe aller Art" i. S. d. 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind. In dem Rechtsstreit
wurde dem Bundesverwaltungsgericht die Frage vorgelegt, ob ein Bordell als
"Gewerbebetrieb aller Art" i. S. d. 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO anzusehen ist oder ob Bordelle
dem Begriff der Vergnigungsstatte i. S. d. 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO unterfallen. Das
Bundesverwaltungsgericht halt in der Entscheidung an seiner bisherigen Linie fest, dass
Bordelle oder bordelldhnliche Betriebe "Gewerbebetriebe aller Art" i. S. d. 8 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO sind.

Es verweist auf die sich aus dem Milieu ergebenden Begleiterscheinungen, die zeigen, dass
fur Bordelle sich eher ein Standort eignet, der auBerhalb oder allenfalls am Rande des
Blickfelds einer gréReren und allgemeinen Offentlichkeit liegt und der auch nicht in der
Nachbarschaft von Wohnungen sein sollte.

Die Nahe von Bordellen zu anderen Stéatten sexuellen Amisements kann nach Auffassung
des Bundesverwaltungsgerichts nicht zu einer Gleichbehandlung aller dieser Einrichtungen
fuhren. Die stadtebaulich bedeutsamen Begleiterscheinungen der Prostitutionsausiibung in
Bordellen, wie organisierte Kriminalitét, ausbeuterische Zuhélterei und Belastigungen durch

Verbandsgemeindeverwaltung Wirges, Fachbereich 3 / Bauen, Klimaschutz und Immobilien Stand: 11/2023




3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Auf dem Weidenbusch® der Stadt Wirges
Begrindung Seite 18

alkoholisierte oder unzufriedene Kunden, rechtfertigen es, Bordelle nicht wie normale
Vergniugungsstatten zu behandeln.

Vergnugungsstatten sind in den Ordnungsbereichen GE(e)l, GE1, GE(e)2 und GE2 und
auch zukunftig im Ordnungsbereich GI nicht zulassig.

Bestandteil des Bebauungsplanes. Aufgrund vorgenannten Urteils besteht nun Klarheit
daruber, dass Bordelle und bordellartige Betriebe nicht unter Vergnigungsstatten fallen.
Demnach bedarf es einer gesonderten Festsetzung, wenn man solche Art von Betrieben
ausschlie3en mochte.

Aufgrund vorgenannter Urteilsbegrindung und hier insbesondere der Tatsache geschuldet,
dass im Plangebiet Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zuldssig sind sowie das
Plangebiet an das Schul- und Sportzentrum angrenzt und die Sportstatten von den Schulen,
der Offentlichkeit sowie einem lokalen Sportverein mit breit aufgestellter Jugendabteilung
genutzt wird, liegen mal3gebliche Grinde vor, Bordelle sowie bordellartigen Betriebe im
Plangebiet auszuschliel3en.

Inshesondere dem Nachgehen einer ungestérten Bildungs- und Freizeitaktivitat durch Kinder
und Jugendliche wird hiermit Rechnung getragen.

Es ist festgesetzt, dass nur solche Betriebe zulassig sind, von deren Anlagen keine
storenden, bodennahen Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- und staubférmig)
ausgehen.

Hierzu wird ferner ausgefuhrt, dass die Emissionen nach Ziff. 2.4 der TA-Luft in der Fassung
vom 27.02.1986 abzuleiten sind.

Die TA-Luft ist in der Zwischenzeit mehrfach Uberarbeitet worden. Nach Abstimmung mit der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht erlibrigt sich der
Nachsatz und wird folgerichtig zuklinftig gestrichen, da die Ableitung von Emissionen
schlichtweg eine beispielhafte Schlussfolgerung darstellt, um die Zulassigkeit einer Anlage
nachzuweisen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 16 Abs. 2, 19 und 20 BauNVO wird im Plangebiet
das Mal3 der baulichen Nutzung durch folgende Faktoren bestimmit:

Grundflachenzahl (GRZ),
Geschol3flachenzahl (GFZ),
Baumassenzahl (BMZ2),
Zahl der Vollgeschosse,
Hohe baulicher Anlagen.

Bei der Festsetzung der einzelnen Bestimmungsfaktoren im Plangebiet wird sich an den
Erfordernissen einer gewerbe- und industriegebietsgemalien baulichen Weiterentwicklung
sowie der Bestandsbebauung orientiert. Zeitgemé&fRe Festsetzungen, welche die Ziele der
stadtebaulichen Entwicklung in Wirges widerspiegeln, werden entsprechend beriicksichtigt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so festgelegt, dass einerseits dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit den natirlichen Ressourcen (sparsamer Landverbrauch)
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Rechnung getragen wird, andererseits eine fir das ortliche Siedlungsgefiige untypische und
somit storende Ubermé&Rige Verdichtung vermieden wird.

4.2.1 Grund- und Geschossflachenzahlen

Die Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahlen werden mit Ausnahme des
Ordnungsbereichs GE2 unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan bzw. seiner
Anderungen Ubernommen.

In dem Ordnungsbereich GE2 wird die Geschossflachenzahl von 1,2 auf 1,8 angehoben.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird das zulassige HochstmafRR der Bebauung
innerhalb der Ordnungsbereiche entlang der Dieselstrale mit Festsetzung einer
Gebaudehohe vereinheitlicht. In dem Ordnungsbereich GE2 war urspriinglich eine Firsthéhe
von 11 m festgesetzt im Gegensatz zu den westlich und &stlich hieran angrenzenden
Ordnungsbereichen entlang der Dieselstral3e mit einer Firsthohe von 13 m.

Demzufolge ist es erforderlich die Geschossflachenzahl im Ordnungsbereich GE2 an die
Entwicklungsmoglichkeiten aus der Festsetzung der neuen Gebaudehthe mit 15 m
anzupassen.

4.2.2 Anzahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse bleibt im Vergleich zu den urspriinglichen Festsetzungen
Uberwiegend erhalten. In den Ordnungsbereichen GE2, GE(e)2 und Gl entlang der
Dieselstral3e wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse zukiinftig nicht festgesetzt.

Die Anzahl der Vollgeschosse war im Bebauungsplan auf zwei begrenzt und gleichzeitig eine
maximale Firsthéhe von bis zu 13 m vorgegeben.

Mogliche Bauvorhaben im Geltungsbereich des Gewerbe- oder Industriegebietes, die lber
zwei Vollgeschosse hinaus gehen, die maximale Firsthbhe von 13 m jedoch nicht
Uberschreiten, waren somit bauplanungsrechtlich unzuldssig. Somit schrankt die
Festsetzung hinsichtlich der Vollgeschosse wiederum die Hohenfestsetzung ein.

Insbesondere die verschiedenen Hohenlagen der Baugrundstiicke entlang der Dieselstral3e
erschweren die Situation zunehmend.

Ein dartiber hinausgehender Wegfall der hochstzulassigen Anzahl der Vollgeschosse in den
Ordnungsbereichen GE1 und GE(e)1 (Boschring) ist hingegen nicht beabsichtigt, da dort im
Vergleich zu der DieselstralBe andere topografische Geldndeverhéltnisse vorliegen. Die
Festsetzung bleibt fir diesen Bereich somit unverandert und weiterhin bestehen.
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4.2.3Hohe baulicher Anlagen

Aus den heutigen architektonischen Anforderungen an die Bauausfiihrungen fur gewerbliche
Vorhaben wird die Erforderlichkeit zur Festsetzung einer Traufhohe in einem Gewerbe- und
Industriegebiet nicht mehr gesehen. Demnach wird die Regelungen Uber die Festsetzung
einer Traufh6he ersatzlos gestrichen.

Da auch zukunftig die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Bezug auf Dachform und
Dachneigung ersatzlos wegfallen, ist die Bezeichnung ,Firsthohe® fir die Bestimmung der
Hohe des Gebaudes ungeeignet.

Zukunftig wird die Hohe der Gebaude durch die Festsetzung der maximal zuldssigen
Gebaudehohe (max. GH) beschrankt.

Die Hohenfestsetzungen mittels Gebaudehthe zusammen mit den sonstigen Regelungen
zum Mal der baulichen Nutzung gewahrleisten eine mal3stébliche Architektur, die eine
Einbindung neuer Baukérper in das Stadtbild gewahrleistet, ohne moderne
Architekturelemente auszuschliel3en.

Die Geb&udehdhe darf ein Mal3 von
12 min den Ordnungsbereichen GE1 und GE(e)1 und von
15 min den Ordnungsbereichen GE2, GE(e)2 und Gl nicht Uberschreiten.

Zur Ermittlung der Gebaudehdhe, gilt als unterster Bezugspunkt zukinftig die
StraRenoberkante nach Endausbau in der Mitte der Grenze des Baugrundstiicks zur
erschlieBenden offentlichen StralBenverkehrsflache und als oberster Bezugspunkt der
hochste Punkt des jeweiligen Gebaudes (ohne Schornstein, Antennen oder Solaranlagen,
etc.).

Der urspriinglich festgesetzte untere Bezugspunkt, der tiefst gelegene Eckpunkt des
Baugrundstiickes an der Oberkante der ErschlieBungsstralle (Fertigausbau) ist in
Baugebieten mit unterschiedlichen topografischen StralRenverhaltnissen ungeeignet.

Bei Anwendung dieses Bezugspunktes sind bei einer gleichmalig um 3 m ansteigenden
StraBe entlang des Baugrundstiickes unter Beachtung der offenen Bauweise und
Positionierung des Gebaudes mittig auf dem Grundstiick ca. 1,50 m bei der Ermittlung der
Gebaudehohe in Abzug zu bringen.

Nur durch Aufwendungen (Abgraben, Abbdschungen, Stitzmauern, etc.) kann wiederum
diese Hohendifferenz ausgeglichen werden.

Der alte untere Bezugspunkt fuhrte zu ungewollten Einschrankungen insbesondere bei
Erweiterungsabsichten Uber das urspriingliche Baugrundstiick hinaus, die mit der neuen
Regelung bezogen auf die Grundstiicksmitte abgemildert werden.
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Abb. 4: Vergleich alte und neue untere Bezugspunkte

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird das zulassige HochstmafRR der Bebauung
entlang der Dieselstrale vereinheitlicht und an die heutigen architektonischen
Anforderungen angepasst. In dem Ordnungsbereich GE2 war urspringlich eine Firsthohe
von 11 m festgesetzt im Gegensatz zu den westlich und 6stlich hieran angrenzenden
Ordnungsbereichen entlang der Dieselstral3e mit einer Firsthéhe von 13 m.

Insbesondere aufgrund der heutigen Anforderungen an energetische Bauweisen sind im
Allgemeinen die Geschosshdhen angestiegen, damit insbesondere die technischen Regeln
fur Arbeitsstatten (ASR) eingehalten werden kdnnen.

Die Technischen Regeln fur Arbeitsstatten (ASR) konkretisieren die Anforderungen der
Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV).
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Nach Punkt 6 Absatz 2 der ASR Al.2 Raumabmessungen und Bewegungsflachen,
Ausgabe: September 2013 (GMBI 2013, S. 910, zuletzt geadndert GMBI 2017, S. 398) muss
in Abhangigkeit von der Grundflache die lichte Hohe von Arbeitsrdumen betragen:

bei bis zu 50 gm mindestens 2,50 m
bei mehr als 50 gm mindestens 2,75 m
bei mehr als 100 gm mindestens 3,00 m
bei mehr als 2.000 gm mindestens 3,25 m

Bei Hinzurechnung einer Deckenstarke von rund 0,25 m und Einbau einer abgehangenen
Decke von rund 0,5 m bedarf es demnach einer Geschosshéhe von ca. 3,25 m bis 4,00 m.

4-geschossiges Gebaude

3-geschossiges Gebaude

Héhe in m Héhe in m
Decke & Attika 0,70 Decke & Attika 0,70
3.0G 3,50 2.0G 3,50
2.0G 3,50 1.0G 3,50
1.0G 3,50 EG 3,50
EG 3,50 Gesamthohe 11,20
Gesamthohe 14,70

Tabelle 2: Burogebaude mit einer Grundflache der Arbeitsraume von gréfRer 50 gm und kleiner 100 gm

Aktuelle Bauvorhaben beinhalten Geschosshéhen fir klassische Bironutzungen von 3,20
bis 3,50 m. Verkaufs-/Empfangsrdume hingegen liegen bereits bei Héhen von 3,50 bis 3,80
m (siehe nachstehende beispielhafte Abbildungen).
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Abb. 5: Beispiel 3-geschossiges Birogebaude
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Abb. 6: Beispiel 2-geschossiges Birogebaude

Dies begriindet die Anpassung der Geb&udehtdhen auf 12 m in den Ordnungsbereichen GE1
und GE(e)1 und 15 m in den Ordnungsbereichen GE2, GE(e)2 und GlI.

Aus Griinden des Landschaftsbildes verbleibt es weiterhin bei einer abgestuften Regelung
der Gebaudehdhe zwischen den Ordnungsbereichen GE(e)1, GE1 und GE(e)2, GE2, GI.

4-geschossiges Gebadude 3-geschossiges Gebaude
Héhe in m Héhe in m
Decke & Attika 0,70 Decke & Attika 0,70
3.0G 3,35 2.0G 3,35
2.0G 3,35 1.0G 3,35
1.0G 3,35 EG 3,65
EG 3,65 Gesamthohe 11,05
Gesamthohe 14,40
zul. Gebdudehohe 15,00 12,00
Ordnungsbereiche GE(e)2, GE2, GI GE(e)1, GE1, GI

Tabelle 3: Birogebaude mit heute tblichen Geschosshéhen (Mittelwert)

Durch die Haustechnik bedingte untergeordnete technische Aufbauten zur Versorgung mit
Energie und Medien, zur Belichtung, Erschliefung und Klimatisierung (wie z.B. Antennen,
Aufzugsschéachte, Be- und Entliftungsanlagen, Lichtkuppeln, Schornsteine, Solaranlagen,
Warmepumpen, etc.) durfen die maximale Gebaudehdhe um bis zu 4 m Uberschreiten.

4.3 Bauweise

In den Ordnungsbereichen GE1 und GE(e)1l bleibt es bei der urspringlich festgesetzten
offenen Bauweise.

In den Ordnungsbereichen GE2, GE(e)2 und Gl entlang der Dieselstra3e wird zukinftig die
abweichende Bauweise festgesetzt, um zukinftig Bauvorhaben mit einer Lange tber 50 m
zu ermoglichen. Die Lange der Gebaude wird hierbei nicht begrenzt. Im Ubrigen gelten die
Bestimmungen der offenen Bauweise.
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4.4 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen,
Nebenanlagen und Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung
der Baugrenzen erfolgt gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan wesentlich gro3zlgiger.

Es erfolgt eine einheitliche Anpassung der Baugrenzen auf 5 m entlang der
ErschlieBungsstraBen und der dstlichen und sldlichen privaten Grundsticksgrenzen des
Plangebietes sowie auf 10 m vom befestigten Fahrbahnrand der Kreisstralle 142
(Daimlerstraf3e) und 20 m vom befestigten Fahrbahnrand der Landesstraf3e 313.

Dies ermdglicht den Bauherren und ihren Architekten gentgend Gestaltungsspielraum bei
der Positionierung der Gebaude auf den Grundstiicken.

Das Vortreten von Gebaudeteilen wird modifiziert an die zwischenzeitlich erteilten
Baugenehmigungen angepasst und wird wie folgt neu festgesetzt.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen auf maximal 1/3 der Geb&dudelange bis maximal 1,50 m
Tiefe ist gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, wenn andere Rechte nicht entgegenstehen,
zulassig.

Bereits in seiner Sitzung am 09.09.1999 hat der Bauausschuss der Stadt Wirges den
Beschluss gefasst, zukiinftig Nebenanlagen in den nichtiberbaubaren Grundstticksflachen
zuzulassen.

Dies filhrte zu vermehrten Befreiungen in dieser Angelegenheit z.B. aufgrund der Errichtung
von Schittboxen oder Garagen.

Aus Griunden der Rechtssicherheit und Gleichbehandlung sind demnach zukuinftig auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen, Stellplatze und (berdachte Stellplatze
(Carports, Fahrradunterstande) sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
Abs. 1 und 2 BauNVO zulassig.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig
hindernden Einrichtungen ist zudem ein Stauraum von mindestens 5,00 m zu
stra3enseitigen Grundstiicksgrenzen auf dem Grundstiick anzulegen.

Um in Zukunft insbesondere fur langere Fahrzeuggenerationen im Bereich des
Schwerlastverkehrs die ortlichen Voraussetzungen schaffen zu kdénnen, wird die Breite der
Grundstiicksein- und -ausfahrten auf jeweils maximal 15 m Breite inkl. Eckausrundung
erhoht. Die Regelung, dass sich im Anschluss an die Eckausrundung die Grundstiicksein-
und —ausfahrt auf 7,50 m verjingen muss, entfallt zukinftig.

4.5 Versorgungsflachen, einschlief3lich der Flachen fir Anlagen und Einrichtungen
zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung sowie Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung,
einschlie3lich der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser,
sowie fur Ablagerungen

Zur Versorgung des Plangebietes ist es erforderlich Flachen fur Ver- und
Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat und
Regenwasserriickhaltebecken festzusetzen.
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4.6 Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gegenstand des urspriinglichen Bebauungsplanes ist ein landespflegerischer
Planungsbeitrag mit Stand von April 1997.

Dieser definiert auch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, die nach Maf3gabe des § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB als Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen wurden.

Es wurde u. a. festgesetzt, dass die hoher gelegenen Flachen nérdlich der geplanten
Bebauung mit Obstbaumhochstammen bepflanzt werden. Da die Anzahl der Baume textlich
nicht beschrieben ist, ist sie aus der Planurkunde zu entnehmen.

Aus der Planurkunde selbst konnten 58 Obstbaumhochstamme zur Neuanpflanzung
entnommen werden, wovon 55 Stick fir die Kompensation fir die Versiegelung auf den
privaten Bauflachen zugeordnet wurden.

Die vorhandenen (Obst)-Baume sowie Baum- und Strauchgruppen werden gemaf
Luftbildabgleich zeichnerisch innerhalb der Ausgleichsflachen zum Erhalt festgesetzt.

Bereits in 2007 wurden entlang des nordlich verlaufenden Wirtschaftsweges (Flurstiick 6764)
beidseitig des Weges 30 Ebereschen des Typs (12 — 14 cm Stammumfang; H 3 xv mDb)
gepflanzt.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde werden die 30 Ebereschen als
landespflegerischer Ausgleich gewertet und demnach zukinftig als zum Erhalt festgesetzt.

Unter Berlcksichtigung der insgesamt zum Erhalt festgesetzten (Obst-)Baume wurde die
Stuickzahl der weiterhin anzupflanzenden Obstbaumhochstdmme auf 30 reduziert.

Zur Konkretisierung der Bewirtschaftung der Ausgleichsflachen wird zukinftig festgesetzt,
dass die Grinlandflachen zukinftig analog den Vorgaben des Paula Vertragsnaturschutz
»Artenreiches Grinland® (siehe Anlage) zu bewirtschaften sind.

Damit auch die notwendige Mahd mit dem Einsatz von landwirtschaftlichen Maschinen
erfolgen kann, wurden die Pflanzabstédnde der Baume untereinander und deren Standorte
neu festgesetzt.

4.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Versorgung des Plangebietes ist es erforderlich Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten.

Hierbei handelt es sich um einen Regenwasserkanal zur Ableitung der im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswasser, einen Schmutzwasserkanal sowie um ein 20-kV-Erdkabel
zur Versorgung der Ortsnetz-Transformatorenstation im Plangebiet mit elektrischer Energie.

Eine Uberbauung von Versorgungsleitungen darf nur mit Zustimmung des Leitungstragers
unter Berlcksichtigung von entsprechenden Sicherungsmalinahmen zu Lasten der
Bauherren erfolgen.

Verbandsgemeindeverwaltung Wirges, Fachbereich 3 / Bauen, Klimaschutz und Immobilien Stand: 11/2023



3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Auf dem Weidenbusch® der Stadt Wirges
Begrindung Seite 26

4.8 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Wie vor beschrieben ist Gegenstand des urspriinglichen Bebauungsplanes ein
landespflegerischer Planungsbeitrag mit Stand von April 1997, welcher auch Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen, die nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Festsetzungen in
den Bebauungsplan tbernommen wurden, definiert.

Durch die getroffenen Festsetzungen insbesondere fir die privaten Grundstickseigentimer
wurden Flachen mit einem zeichnerischen und textlichen Pflanzgebot in einer
GroRenordnung von ca. 15 % bis zu ca. 38 % der Grundstlcksflachen festgesetzt.

Diese hohen und unterschiedlichen Ansatze resultieren aus der Lage der jeweiligen
Grundsticke und den erganzend zeichnerisch festgesetzten Anpflanzgeboten. Eine
Anrechnung des zeichnerischen Anpflanzgebotes auf die allgemein textlich beschriebenen
Anpflanzgebote pro Qm-Grundstiicksflache regelte der Bebauungsplan nicht.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen bis
zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8.

Die demnach theoretisch als Pflanzgebot festgesetzten Grundsticksflachen widersprechen
in Teilen des Plangebietes wiederum der hdchstzulassigen Grundflachenzahl; dem Grad der
Grundsticksversiegelung. Dies fiihrte dazu, dass mit wenigen Ausnahmen die bis dato
errichteten Bauvorhaben einer Befreiung der Festsetzungen bedurften.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtérde wurden die Festsetzungen Uber die
Anpflanzgebote derart Uberarbeitet, dass nunmehr die Standorte der Pflanzflachen auf den
Baugrundstiicken mit Ausnahme des Bereichs entlang des Schul- und Sportzentrums
(Boschring 10 — 20) frei gewahlt werden kdnnen.

Das allgemeine Anpflanzgebot, welches sich nach dem Verhéltnis der GrundstucksgréRe
richtet, sieht zukinftig vor, dass mindestens 10 % der Grundstucksflachen gartnerisch durch
Bepflanzung oder Einsaat angelegt werden missen, soweit sie nicht bereits mit einem
Pflanz- oder Erhaltungsgebot belegt sind. Anrechenbar sind Pflanzflachen mit einer
Mindestbreite von 2 m.

Hierfurr sind je angefangene 500 gm Grundstiicksflache mind. 1 hochstammiger Laubbaum
und mindestens 5 Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Der Mindestpflanzabstand der Baume untereinander soll 10 m nicht unterschreiten.
Baumscheiben innerhalb befestigter Flachen miissen mindestens 4 gm grof3 sein und dirfen

nicht befestigt werden. Weitere 8 gm dirfen nur mit luft- und wasserdurchlassigem Material
befestigt werden.
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Die zeichnerisch festgesetzte Strauchpflanzung
entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenzen
der Grundsticke Boschring 10 — 20 wurde
aufgrund des erforderlichen Flachenbedarfs pro
Strauch (2,25 gm) und Pflanzabstandes (1,50 m)
auf eine 3- bis 5-reihige Strauchpflanzung
angepasst.

Unter Beachtung der erforderlichen
Pflanzabstande (untereinander und zur Seite) von
1,50 m ist bei 3-reihiger Strauchanpflanzung eine
Grundstuckstiefe von ca. 6,50 m und bei 5-
reihiger Strauchanpflanzung eine
Grundstuckstiefe von ca. 9 m notwendig.

Auch bei dem zeichnerisch festgesetzten
Pflanzgebot wird nun sichergestellt, dass der
Anteil der Pflanzflachen den Wert von 20 % der
Grundstuicksflache nicht Ubersteigt.

Als Beispiel das Grundstick mit dem
flachenma&Rig grofdten zeichnerisch festgesetzten
Pflanzgebot:

Boschring 18 (Grundstucksflache 3.145 gm):

5-reihiger Flachenanteil ca. 469 gm
3-reihiger Flachenanteil ca. 146 gm
Summe ca. 615 gm

19,55 % Anteil der Pflanzflache Abb. 7: Auszug Planurkunde

Die Artenauswahl der Pflanzen hat sich im Wesentlichen an den Vorgaben der
Pflanzenvorschlagsliste, welche modifiziert aus dem Ursprungsbebauungsplan bzw. seiner
Anderungen tbernommen wurde, zu orientieren.

Die Standorte und Anzahl der Laubbaume entlang der anbaufreien KreisstraBe 142
(Daimlerstrafe) (Textfestsetzung 1.6 f)) wurden anhand eines aktuellen Luftbildes
abgeglichen und zeichnerisch neu festgesetzt.

22 Laubbdume entlang der KreisstraRe 142 zwischen den Einmindungen der Dieselstral3e
auf der Seite zum Ordnungsbereich GE1 sowie 3 Obstbaume auf Flurstiick 23, Flur 40 und 3
Obstbaume auf Flurstiick 4609/1, Flur 37 entfallen zukiinftig.

Kompensiert wird dies damit, da entlang der Kreisstra3e 142 in Summe 87 anstatt 73
Laubbaume und auf den Ausgleichsflachen zu c) 8 (Flurstiick 1037/1, Flur 9) anstatt
insgesamt 13 (3 auf Flursttick 23, Flur 40, 7 auf Flurstiick 1037/1, Flur 9 und 3 auf Flurstiick
4609/1, Flur 37) Obstbaume angepflanzt wurden, sowie der auf dem Flurstiick 1041/1, Flur 9
stehende Laubbaum zum Erhalt festgesetzt wird.

Mit den modifizierten zeichnerischen und textlichen landespflegerischen Festsetzungen ist
weiterhin eine Durchgriinung des Plangebietes gewéahrleistet.
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4.9 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StralRenkdrpers erforderlich sind

Die fur die Herstellung des Stral3enkorpers der offentlichen Verkehrsflachen (Straf3en und
Wirtschaftswege) erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen (Bdschungen) sind auf
den angrenzenden Grundstticken zu dulden.

4.10 Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Die festgesetzten Flachen und MalRnahmen auf den Grundstiicken dienen im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB dazu, Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

Die Zuordnungswerte werden an die durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
aktualisierte Flachenaufteilung modifiziert Gbernommen und stellen sich wie folgt dar:

A)  Eingriff durch Bauflachen
1. Aulere Eingrinung (3- bis 5-reihige Strauchanpflanzung entlang
der nordwestlichen Grundstticksgrenzen der Baugrundstticke) 2.300 gm

2. Allgemeines Anpflanzgebot auf privaten Grundstiicken im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme der Flachen,
welche von einem Pflanzgebot betroffen sind
(10 % der Grundstucksflachen; anrechenbar sind 131.744 gm
(147.143 gm abzgl. 15.399 gm (siehe Al)) 13.174 gm

3. Landespflegerische Malinahmen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
Flachen fur die KompensationsmalRnahmen A
inkl. der Flachen fur die Regenriickhaltung und Grabenverlaufe 45.350 gm

4. Landespflegerische MalRnahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Schule” 14.500 gm
75.324 gm

B)  Eingriff durch Erschliel3ungsstraf3en
1. Landespflegerische Malinahmen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
Flachen fur die Kompensationsmaf3nahmen B 9.960 gm
9.960 gm

C)  Eingriff durch Ostumgehung
1. AuRere Eingriinung (Verkehrsgriinflachen, Offentliche
Griunflachen, Pflanzung von Laubbaumen) 11.290 gm

2. Landespflegerische MalRnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
Flachen fur die Kompensationsmalinahmen C 13.440 gm
24.730 gm

D) Eingriff durch Westumgehung
1. Landespflegerische MaRnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
Flachen fur die KompensationsmalRinahmen D 2.860 gm
2.860 gm
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4.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine wesentliche Voraussetzung fiir eine harmonische Einbindung des Plangebiets in das
Landschafts- und Stadtbild stellen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dar, in denen
gestalterische Malinahmen geregelt werden.

In Anlehnung an die regionale Bebauung sollen den heutigen Beddrfnissen entsprechende
Bautypologien unter Ausnutzung moderner Architekturgestaltelemente entwickelt werden.

Die Lage des Plangebiets erfordert ein moglichst homogenes Erscheinungsbild der
Bebauung. Aufgrund vielfaltiger Bauformen und unterschiedlicher gestalterischer Ansétze im
Geltungsbereich wird jedoch nur ein grundsatzliches MalR an Regelungen zur Erhaltung und
Gestaltung des Stadtbildes getroffen.

4.11.1 AuRengestaltung der baulichen Anlagen
a) Allgemein

Neben der Wahrung eines harmonischen Erscheinungsbildes des Plangebietes und
aufgrund der teilweise unmittelbaren Nahe zu den freien Strecken klassifizierter Stra3en soll
Vorsorge dafiir getragen werden, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des StralRenverkehrs
nicht iber Mal3 beansprucht wird indem bei der Gestaltung der AuR3enflachen der Geb&aude
hochglanzende und spiegelnde Metall- und Kunststoffteile sowie hochglanzende und
spiegelnde Fassadenanstriche unzuléssig sind.

b)  Festsetzungen in den Gebieten GE2, GE(e)2 und Gl

Aufgrund der mit dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes geschaffenen Maoglichkeit der
Errichtung von Gebauden mit einer L&nge von tber 50 m entlang der DieselstralRe, soll eine
Einbindung dieser Gebaude in die Umgebung durch architektonische Gebaudeverspriinge
oder Farbgebung erméglicht werden.

Aus diesem Grund werden Festsetzungen zur &duflleren Gestaltung getroffen, die eine
Gliederung der Fassaden von Neubauten regeln. Ziel ist es, dass sich Neubauten in einem
gewissen MaRe dem gegebenen Stadtbild anpassen, jedoch gleichzeitig auch ein
Weiterbauen mit modernen Typologien ermdglicht wird.

Fassaden deren Gesamtlange mehr als 50 m betragt, sind nach langstens 30 m mit einem
Gebaudevor- oder -ricksprung von mind. 1 m Uber die gesamte Gebaudehdhe zu gliedern
oder farblich oder mit einer anderen Art der Fassadengestaltung (z.B. Materialwechsel)
voneinander abzusetzen.

Gebaudevor- oder -riickspriinge oder farbliche bzw. andersgeartete Fassadengestaltungen
mussen eine Lange von mindestens 3 m aufweisen.

Fluchttreppen dienen ebenfalls einer Gliederung des Geb&udes.
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c) Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen bezuglich der Werbeanlagen wird das generelle Ziel verfolgt, das
Plangebiet vor einer visuellen Uberfrachtung mit Werbeanlagen zu schutzen.

Durch die Hohenbeschrankungen fir an Gebaude angebrachte Werbeanlagen sowie
freistehende Werbeanlagen wird eine mogliche Uberformung des StraRen- und Ortsbildes im
Plangebiet durch Werbeanlagen insofern eingeschrankt, dass keine uberdimensionierten
oder optisch stérenden Anlagen zugelassen werden.

Fassadenwerbung darf daher nicht Gber die Oberkante des Gebaudes hinausragen.

Die Hohe von freistehenden Werbeanlagen wird auf die im jeweiligen Baugebiet maximal
zulassige Gebaudehdhe beschrankt. Damit wird die mit Werbeanlagen verbundene
Fernwirkung begrenzt.

Aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des StralRenverkehrs dirfen durch
Werbeanlagen Verkehrszeichen nach der StVO weder verdeckt noch die Sicht auf diese
beeintrachtigt werden sowie durch die Beleuchtung der Werbeanlagen die
Verkehrsteilnehmer auf der L 313 und K 142 nicht geblendet oder abgelenkt werden.

Zudem soll verhindert werden, dass Menschen im Umfeld der Anlagen beeintrachtigt oder
gestort werden. Werbeanlagen dirfen daher nur feststehend, nicht reflektierend, nicht
blinkend oder blinkend angestrahlt, nicht mit Intervallschaltung, nicht mit Wechsel- oder
Laufschrift und nicht blendend betrieben werden.

4.11.2 Gestaltung nicht Gberbauter Flachen bebauter Grundstticke

Da die unbebauten Bereiche gleichermalien wie die bebauten Bereiche die gestalterische
Qualitat des Baugebiets wiedergeben, wird festgesetzt, dass nicht Uberbaute Flachen
bebauter Grundstiicke - ausgenommen der Zugénge, Einfahrten, Stell- und Lagerpléatze - als
Grunflachen oder géartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Dies gilt insbesondere flr
Bdschungsflachen.

4.11.3 Abfallbehéalterplatze

Zwecks der Vertraglichkeit mit dem Erscheinungsbild des StraRenraumes sind
Abfallbehalterplatze gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile zu
integrieren oder durch eine Eingrinung zu umpflanzen.
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4.12 Sonstige Inhalte

Ersatzlos wegfallende Festsetzungen

Fur nachstehende Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes bzw. seiner Anderungen
wird die Erforderlichkeit bzw. Notwendigkeit aus heutigen Gesichtspunkten nicht mehr
gesehen und entfallen ersatzlos.

a) Festsetzungen Uber die Bodenversiegelung (3.5.1)

b)  Festsetzungen uber Dachform und Dachneigung (4.1)

c) Festsetzungen Uber die Begrinung von Fassadenflachen, der Abpflanzungen der
Stellplatze und der Anrechnung von Geholzen (Unterpunkte zu 4.2.1)

d) Festsetzungen uUber die Befestigung der Zufahrten, Stellplatze, Weg und Hofflachen
(4.2.2)

e) Festsetzungen Uber Einfriedungen (4.2.3)

Die Inhalte der urspriinglichen Festsetzungen zu a) und d) finden sich zukinftig in den
Hinweisen und Empfehlungen wieder.

Hinweise und Empfehlungen

Nachstehende Hinweise und Empfehlungen werden mit der 3. Anderung in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Versiegelung von Hofflachen, Wegen und Lagerplatze
Versickerung des Oberflachenwassers
Baugrunduntersuchungen

MaRnahmen zum Bodenschutz

Denkmalschutz

Artenschutz

Telekommunikationslinien
Leitungstrassen/Schutzstreifen
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5. Erschlief3ung

Das Plangebiet ist Uber die DaimlerstraBe — K 142, und die KreisstraBe 145 und
Landesstral3e 313 an das uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Im Plangebiet verlaufen
zudem die StraRen Boschring und Dieselstrafl3e. Die B 255 ist ca. vier Kilometer entfernt, die
BAB 3 (Anschlussstelle Ransbach-Baumbach) ist ca. funf Kilometer entfernt.

Die sudlich entlang der Ordnungsbereiche GE(e)2, GE2 und Gl verlaufende Wegeparzelle
wird der angrenzenden Ausgleichsflache zugeschlagen anstatt der Festsetzung als
Wirtschaftsweg, da ein Wegebau nicht erfolgte, es sich somit um Wiese handelt und
aufgrund einer weiter sudlich verlaufenden Wegeparzelle demnach nicht erforderlich ist.

Als Ersatz fur die Erreichbarkeit der Ausgleichsflachen wird somit die sich stdlich an die
Ausgleichsflache  anschlie@ende  Wegeparzelle in den  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes aufgenommen und als Wirtschaftsweg festgesetzt.

Aufgrund einer bestehenden Fachplanung (Planfeststellung) erfolgt eine geringfigige
Reduzierung des Geltungsbereichs im Bereich der Fortfuhrung der Ostumgehung K 142, 2.
Bauabschnitt.

Im Ubrigen erfolgen keine Anderungen der ErschlieRung mit dieser 3. Anderung des
Bebauungsplanes.

6. Umweltauswirkungen

Der wie vor beschriebene landespflegerischer Planungsbeitrag mit Stand von April 1997 des
urspriinglichen Bebauungsplanes definiert Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen, die nach
MalRgabe des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Festsetzungen in den Bebauungsplan
tbernommen wurden.

Durch die beschriebene Anderung der Art und des MaRes der baulichen Nutzung ergibt sich
kein zuséatzlicher Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, sodass keine Mehrversiegelung
von Flachen entsteht. Entsprechende Ausgleichsflachen sind daher nicht notwendig und
werden demzufolge nicht bereitgestellt.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden keine zuséatzlichen Larmemissionen
gegenlber schitzenswerter Nutzungen verursacht.

Auch sonstige Schutzguter sind von dieser Planung nicht betroffen.
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7. Ver-und Entsorgung

Anderungen an der Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes keine verbunden.

Bei Neubauvorhaben werden mit den Leitungstrdgern rechtzeitig vor Baubeginn die
verfugbaren Trassen, die Einzelheiten der Bauausfiihrung sowie die Koordination mit den
anderen Leitungstragern abgestimmt.

7.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist an das oOrtliche Trinkwasserversorgungsnetz der
Verbandsgemeindewerke Wirges angeschlossen. Weitere Bauvorhaben kdnnen Uber
Hausanschlisse an das vorhandene Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die
ErschlieBung mit Wasser wird rechtzeitig mit dem Versorgungstrager abgestimmt.

7.2 Abwasserbeseitigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Trennsystem vorhanden. Vorhaben im
Plangebiet sollen an die vorhandene Abwasserbeseitigung (Offentliches Kanalnetz) der
Verbandsgemeindewerke Wirges angeschlossen werden. Eine Abstimmung mit dem
Versorgungstrager erfolgt im Rahmen von Genehmigungsverfahren.

7.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung (Strom/Gas) im Plangebiet ist Uber das vorhandene Versorgungs-
netz der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG, Koblenz sichergestellt. Weitere
Bauvorhaben kénnen Uber Hausanschlisse an das vorhandene Versorgungsnetz
angeschlossen werden. Im Plangebiet unterhdlt der Energieversorger eine Ortsnetz-
Transformatorenstation. Ggf. notwendige Einrichtungen eigener Trafostationen sind im
Rahmen von Bauvorhaben zu prifen.

7.4 Telekommunikation

Das Plangebiet ist an das Offentliche Fernmeldenetz angeschlossen. Die
Fernmeldeversorgung weiterer Gebaude kann durch Ausbau der bestehenden Netze
sichergestellt werden.

8. Bodenordnung

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerische Maflinahmen
durchzufihren.
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9. Flachenbilanz

%-Anteil an der

Nutzungsart Flache in m2 Gesamtflache
Bauflachen Gesamt 147.143 m?2 55,90%
Industriegebiet Gl 48.378 m2 18,38%
Gewerbegebiet GE 1 33.480 m2 12,72%
Gewerbegebiet (eingeschrankt) GE(e) 1 10.705 m? 4,07%
Gewerbegebiet GE 2 45.880 m2 17,43%
Gewerbegebiet (eingeschrankt) GE(e) 2 8.700 m2 3,30%
StralRenverkehrsflache Gesamt 23.670 m2 8,99%
- davon StralRenverkehrsflache L 313 2.440 m? 0,93%
- davon StralRenverkehrsflache K 142 (inkl. KVP K 142 / K 145) 8.140 m? 3,09%
- davon StralRenverkehrsflache K 145 (ohne KVP K 142 / K 145) 360 m2 0,14%
- davon StraBenverkehrsflache Rolandstral3e 420 m? 0,16%
- davon StralRenverkehrsflache Boschring 5.540 m2 2,10%
- davon StraRenverkehrsflache Dieselstral3e 6.770 m? 2,57%
FuBwege 3.075 m? 1,17%
Wirtschaftsweg 5.900 m? 2,24%
Verkehrsgrinflache 4.340 m? 1,65%
- davon Daimlerstralie K 142 2.430 m2 0,92%
- davon KVP K 142 / K 145 1.000 m2 0,38%
-davon KP L 313 /K 142 910 m2 0,35%
Versorgungsflachen 966 m?2 0,37%
- davon Zweckbestimmung: Regenwasserriickhaltung 940 m? 0,36%
- davon Zweckbestimmung: Elektrizitat 22 m?2 0,01%
Offentliche Grunflachen 76.360 m? 29,01%
- davon KompensationsmalRnahme Al (ohne RRB) 43.150 m? 16,39%
- davon Kompensationsmaf3nahme B2 9.960 m2 3,78%
- davon KompensationsmaRnahme C3 13.440 m? 511%
- davon KompensationsmafRnahme D* 2.860 m2 1,09%
- davon entlang K 142 Daimlerstral3e 4.150 m? 1,58%
- davon entlang L 313 2.800 m?2 1,06%
Gewasser 1.785 m2 0,68%
- davon Krimmelbach 525 m? 0,20%
- davon Grabenverlauf 1.260 m?2 0,48%
Bebauungsplangebiet 263.239 m? 100,00%

Tabelle 4: Flachenbilanz

L fur die Versiegelung auf den privaten Bauflachen

2 fur die ErschlieBungsstraRen (ohne Ostumgehung)
3 fur die Ostumgehung (ohne ErschlieRungsstral3en)
4 fur die Westumgehung (Bebauungsplane ,Asbach/Rheinstahl“ und ,,Gebliicksfeldchen®)

Verbandsgemeindeverwaltung Wirges, Fachbereich 3 / Bauen, Klimaschutz und Immobilien

Stand: 11/2023




3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Auf dem Weidenbusch® der Stadt Wirges
Begrindung Seite 35

10. Rechtsgrundlagen

Bei den nachstehenden Rechtgrundlagen handelt es sich jeweils zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gliltigen Fassungen.

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert am 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert am 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt geandert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert am 18.06.2019 (GVBI. S. 112)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert am 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt
geandert am 21.12.2016 (GVBI. S. 583)

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom
14.07.2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert am 26.11.2019 (GVBI. S. 338)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz —~WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert am 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz
- BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt geéndert am 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt
geandert am 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269)

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaéler (Denkmalschutzgesetz
- DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert am 03.12.2014 (GVBI. S.
245)

LandesstralRengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt geandert am
05.05.2020 (GVBI. S. 157)

BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.06.2007 (BGBI. I S. 1206), zuletzt gedndert am 14.08.2017 (BGBI. | S. 3122)

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geédndert am 03.06.2020 (GVBI. S. 244)

Verbandsgemeindeverwaltung Wirges, Fachbereich 3 / Bauen, Klimaschutz und Immobilien Stand: 11/2023



3. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Auf dem Weidenbusch® der Stadt Wirges
Begrindung Seite 36

11. Anlagen

11.1 Programm Agrar-Umwelt-Landschaft - PAULa
Vertragsnaturschutz Grinland — Artenreiches Griunland

Programm Agrar-Umwelt-Landschaft — PAULa

Vertragsnaturschutz Griunland — Artenreiches Griinland

Forderbereich anerkannte Flachen

Pramie* 220 €/ha jahrlich, ab 1.1.2012

Einzelflaichenbezogene Regelungen

Nutzung — die Flache ist mind. 1 mal im jeweiligen Verpflichtungsjahr zu ma-
hen und / oder zu beweiden

— die Nutzung der Flache ist in der Zeit vom 15. Juni bis 14. Novem-
ber vorgeschrieben, in Héhenlagen > 400 m NN in der Zeit vom 1.
Juli bis 14. November

— das Mahgut ist von der Flache zu entfernen, frihestens an dem
auf die Mahd folgenden Tag, spatestens nach 14 Tagen

— gestattet ist die ganzjéhrige Beweidung, unter Einhaltung des zu-
l&ssigen Viehbesatzes

Viehbesatz — bei ausschlieRlicher Beweidung ist @ Viehbesatz von mind. 0,3
und max. 1,0 RGV/ha im Durchschnitt des Jahres einzuhalten

— im Falle der Mahweidenutzung oder der ganzjéhrigen Beweidung
mit Robustrindern darf der @ Viehbesatz 0,5 RGV/ha im Durch-
schnitt des Jahres nicht (iberschreiten

Diingung — kein Einsatz von Dungemitteln
Pflanzenschutz — kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
Grinlandpflege — vom 1. Nov. eines Jahres bis zum 15. April des Folgejahres

— Ausbesserung der Grasnarbe nur umbruchlos

Sonstige Vorgaben |- die Zufutterung auf den Flachen mit Ausnahme von Mineralstoffen
ist nicht zulassig

— Veranderung des Bodenreliefs und Umbruch ist verboten

— sonstige Flachennutzungen sind nicht zulassig

— Entwésserungsmalinahmen (z.B. Drainierungen) sind nicht zul&s-
sig. Vorhandene Be- und Entwésserungseinrichtungen dirfen ord-
nungsgeman unterhalten werden,

— die Beregnung der Flache ist nicht zulassig

Aufzeichnungen — standdrtliche Besonderheiten sind zu Beginn des Verpflichtungs-
zeitraums, vorgenommene MaRnahmen unverziglich und chrono-
logisch zu dokumentieren

Zusatzmodule — Abweichende Bewirtschaftungszeitraume / Teilflachenbewirtschaf-
tung (165 € / ha jahrlich, ab 1.1.2012%)

— Pflanzung standortgerechter Baume / Straucher (30 / 5 €/Stk. ein-
malig)

— Anlage von Lesesteinhaufen (25 €/Stk. einmalig)

— Anlage von Vernassungsstellen (100 €/Stk. einmalig)
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Verbandsgemeindeverwaltung Wirges, Fachbereich 3 / Bauen, Klimaschutz und Immobilien Stand: 11/2023



