BEGRUNDUNG

gemdh § 9 Abs. 8 BauGB zur Bebauungsplanidnderung "Gebiicksfeldchen”
der Stadt Wirges in der Verbandsgemeinde Wirges

Ausgangslage
Anla der Planung

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an das Zentrum der Stadt Wirges an.
Ihm fillt durch die geplante Verlegung der L 313 aus der Christian-Heibel-
StraBe nach Siidwesten zur SamoborstraBe als Umgehung des historischen
Ortskerns eine besondere Bedeutung nicht nur fiir die Stadt und die Ver-
bandsgemeinde Wirges zu. '

Das Plangebiet ist bereits in der verbindlichen Bauleitplanung erfaBt, bedarf
jedoch aufgrund der geplanten Ortsumgehung sowie sich abzeichnender Ent-
wicklungen in diesem Gebiet - insbesondere einer qualitativen Verbesserung
der Gewerbegebietsflichen - einer Uberplanung. Vorgenannte Ziele machen
eine an iibergreifenden und grofriumigeren Planungszielen orientierte stddte-
bauliche Ordnung erforderlich.

Der vorliegende Bebauungsplan soll als einer von mehreren Teilplédnen die
stidtebaulichen Voraussetzungen zum Ausbau eines aktiven Wohn- und Ge-
schiftszentrums, insbesondere aber auch fiir die Teilumgehung des alten
Ortskernes der Stadt Wirges die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaf-
fen. Unter Anwendung des Zuldssigkeitsrahmens des § 34 BauGB ist eine
bauliche Nutzung mit den vorgenannten stidtebaulichen Zielsetzungen, ins-
besondere die Realisierung der neuen L 313 nicht mdglich.

Ubergeordnete Planungen

Der regionale Raumordnungsplan von 1988 erfaft das Plangebiet als Sied-
lungsfliche gewerblicher Nutzung, der rechtswirksame Flichennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Wirges von 1983 mit 1. Anderung vom 11.4.1989
den iiberwiegenden Teil als Gewerbeflichen, lediglich den siiddstlichen
Randbereich als Ubergang zu den Wohnbereichen als Mischbaufliche. Der
Leitplan zur Stadtentwicklung Wirges folgt den Erkenntnissen aus der
Regionalplanung sowie der Flichennutzungsplanung und schligt ebenfalls
vorerwidhnte Nutzungen vor.

Die Bedeutung, die dem Teilbebauungsplan "Gebiicksfeldchen" aufgrund der
Verlegung der L 313 sowie als Arrondierung vorhandener Gewerbefldchen
und des vorhandenen Einkaufszentrums zukommt, wird aus dem Leitplan zur
Stadtentwicklung ersichtlich. Die aus dem Bebauungsplangebiet "Kriimmel-
feldchen" kommende HauptfuBwegachse wird zum konzipierten Naherho-
lungsgebiet "Silbersee” hin fortgesetzt. Der Flichennutzungsplan bedarf
parallel zum Bauleitplanverfahren, bedingt durch die Verlegung der L 313
und aufgrund der Erkenntnisse der Stadtentwicklungsplanung, einer paralle-
len Anderung, die bereits als zweite Fortschreibung des Flichennutzungs-
planes eingeleitet wurde. Geméf § 8 (4) BauGB kann der Bebauungsplan je- -
doch bereits entwickelt werden, da er den beabsichtigten stidtebaulichen
Entwicklungen des Gemeindegebietes nicht entgegensteht und mit der Ver-
legung der L 313 ein wesentlicher Grund fiir seine Aufstellung besteht.

Der Bebauungsplan orientiert sich an den Vorgaben des Leitplanes zur Stadt-
entwicklung Wirges von 1990 und an den Vorgaben des Flichennutzungs-
planes von 1983 mit 1. Anderung vom 11.4.1989.
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Wirges ist im regionalen Raumordnungsplan von 1989 als Verdichtungsraum
mit Zentrumsfunktion der Grundversorgung ausgewiesen. Gleichzeitig wird
festgestellt, daB sinnvollerweise Wirges und Dernbach als Mittelzentrum aus-
gebaut werden soll.

Der Bebauungsplan entspricht den iibergeordneten Planungen.

Sonstige Planungen (Fachplanungen)
Stromversorgung

Im Plan sind die 20 kV-Freileitungen mit den notwendigen Schutzstreifen
dargestellt. Im Bereich der Schutzstreifen der 20 kV-Freileitungen diirfen
nur solche Biume und Striucher verwendet werden, die bei Erreichen der
maximalen Wuchshohe die Leitungen nicht gefdhrden.

In den eingetragenen Schutzstreifen der 20 kV-Freileitungen ist die Er-
richtung von Bauwerken (u.a. Uberfiihrungsbauwerke) im allgemeinen nicht
zulissig. Ausnahmen konnen zugelassen werden. Hierzu ist jedoch eine
Uberpriifung der Einhaltung der Sicherheitsabstinde durch KEVAG-Fach-
personal in jedem Einzelfall erforderlich.

Bei den umfangreichen StraBenbauarbeiten und beim Bau der Lérmschutz-
winde im Bereich der im Plan mit dem entsprechenden Symbol gekennzeich-
neten 20-kV-Kabel ist unbedingt darauf zu achten, daB die zum Einsatz
kommenden Maschinen (Bagger usw.) die Versorgungsleitungen nicht be-
schidigen.

Vor Beginn der Bauarbeiten sind entsprechende Abstimmungsgespréiche
zwischen den mit den Bauarbeiten beauftragten Unternehmungen und der
KEVAG, Betriebsabteilung Siershahn, Bahnhofstrafie 19, durchzufithren.
Bei einer gemeinsamen Ortsbegehung konnen die Mafinahmen zum Schutze
der Stromversorgungsanlagen festgelegt werden. ‘

Gasversorgung

Die im Offentlichen StraBenraum liegenden Gasleitungen sind nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanes. Hauptversorgungsleitungen (nicht Hausan-
schluBleitungen) innerhalb der iibrigen Flichen wurden im Plan einschlief-
lich der entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte beriicksichtigt.

Verkehrsplanung

Der RE-Bauentwurf des StraBen- und Verkehrsamtes Diez fiir den Ausbau
der Umgehungsstrabe (L 313) wurde der Darstellung im Bebauungsplan zu-
grunde gelegt, der auch Larmschutzmafnahmen vorsieht. Durch die Kenn-
zeichnung "Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” wird sichergestellt, daf keine
Grundstiickszufahrten von der L 313 (neu) erfolgen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfaBt ca. 10,3 ha und wird begrenzt:

- im Westen durch die Eisenbahnstrecke Limburg - Koblenz |

- im Norden durch die alte L 313 (Christian-Heibel-Straie), die bis zur
westlichen Grundstiicksgrenze der Parzelle 130/2 in der Flur 10 der Ge-
markung Wirges im Plangebiet liegt, sowie von hier durch deren siidliche
Grundstiicksgrenze bis zur Breslaver Strafie
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- im Osten durch die Breslauer Strafle

- im Siiden durch die siidlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 2368/4,
6547/3, 6543/3 (Kriimmelbach), allesamt in der Flur 16 der Gemarkung
Wirges.

Schutzflichen

Das Plangebiet liegt nach Auskunft der Verwaltung nicht im Bereich durch
Verordnungen geschiitzter Flichen (z.B. Heilquellenschutzgebiete, Wasser-
schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete).

Altlasten
Nach Kenntnisstand der Stadt sind keine Altlasten vorhanden.
Griinstruktur

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaBt ausschlieBlich re-
gional- und bauleitplanerisch als Siedlungsflichen iiberplante Bereiche, die
zu ca. 50 % bebaut sind.

Ein besonders wertvoller Griinbestand bzw. 6kologisch bedeutsame An-
pflanzungen sind abgesehen vom Gehdlzsaum aus Bruchweiden, Korbweiden
und Holunder entlang des Baches sowie vereinzelten Solitirbdumen, die
soweit als moglich in die Planung aufgenommen wurden, nicht vorhanden,
so daB bei zukiinftiger Bebauung lediglich diese zu beriicksichtigen ist.

Der vorhandene erhaltenswerte Griinbestand wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen,

Durch den Bebauungsplan soll im Rahmen der stidtebaulichen Ordnung des
Gebietes insbesondere auch eine intensive Durchgriinung gesichert werden.
Dies geschieht neben umfangreichen Strafen- bzw. HauptfuBwegachsen be-
gleitenden und stadtraumbildenden Pflanzvorschligen fiir Einzelbdume, im
wesentlichen auch durch Pflanzvorschriften fiir private Grundstiicke sowie
Ausweisung "besonderer” nicht iiberbaubarer Flichen mit Pflanzzwiingen so-
wie Vorschriften fiir Dach- und Fassadenbegriinungen.

Nutzung der angrenzenden Flichen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen:

- im Westen die Trasse der Bundesbahnstrecke Limburg - Siershahn, die die
Ortslage zum Auflenbereich hin abschlieft,

- im Norden Gewerbe- bzw. entlang der Christian-Heibel-Strafe Misch- und
Wohngebietsflichen,

- im Osten ebenfalls Wohngebiets- bzw. Misch- und Sondergebietsflichen,

- im Sitiden und Siidwesten Mischgebietsflichen sowie ein groBeres Sonder-

~ gebiet (Einkaufszentrum).

Zum Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan legt das ErschlieBungssystem, die Anteile an
bebaubaren und nicht bebaubaren Flichen, die maximalen Ausnutzungszif-
fern, die GeschoBzahlen in Staffelung, bei Bedarf in Verbindung mit Trauf-
und FirsthShen, die Ordnung zwischen privaten und 6ffentlichen Flichen,
insbesondere zwischen privatem und offentlichem Griin sowie notwendige
landschaftspflegerische MaBnahmen fiir die Begriinung des Gebietes fest.
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Der Bebauungsplan wurde in seinen zeichnerischen Aussagen auf ein Min-
destmaB reduziert, um fiir unterschiedliche Planungsansitze innerhalb des
gesteckten Rahmens Spielraum zu bieten.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist iiberwiegend als Gewerbegebiet konzipiert. Im Siidosten
schlieft sich ein ca. 50 m breiter Mischgebietsstreifen als Pufferzone zu
einem anschliefenden Wohngebiet bzw. in Fortsetzung vorhandender Misch-
gebietsbebauung an.

Der Gebietscharakter wurde der bestehenden Nachbarschaft angeglichen
bzw. so abgestimmt, daB gegenseitige Nutzungsbeeintriichtigungen wei-
testgehend ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund wurden soweit als
moglich Nutzungsreduzierungen nach der BauNVO vorgenommen.

Wie bereits erwihnt kommt dem Gebiet durch seine zentrumsnahe Lage so-
wie der wichtigen Verkehrsachse (L 313) besondere Bedeutung zu, der durch
gestalterische Festsetzungen Rechnung getragen werden soll.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich insbesondere an der teilweise
vorhandenen Bebauung. Die Grund- und GeschoBflichenzahlen unterschrei-
ten das zuldssige MaB der baulichen Nutzung gemiB § 17 BauNVO wesent-
lich, um eine optimale stidtebauliche Einbindung in das eher lindliche
Stadtgefiige zu erreichen.

Bau- und Gestaltungsfestsetzungen

Wie bereits erwihnt werden die Ausweisungen des Bebauungsplanes auf das
notwendige MaB reduziert, um den notwendigen Spielraum fiir die er-
wiéhnten Nutzungsarten und Baustrukturen zu gewihrleisten.

Die ausfiihrlichen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollen ein Ent-
gleiten des Konzeptes verhindern. Zudem kann der Plan besser auf zukiinf-
tige stidtebauliche Entwicklung reagieren, da die Kriterien der Bau- und
Gestaltungsfestsetzungen - wenn notwendig - kurzfristig modifiziert werden
konnen, das heiBt der stidtebauliche Rahmen bleibt erhalten, die Ausnut-
zungsmerkmale werden nicht veréindert, jedoch die Bebauung kann den je-
weiligen Anforderungen innerhalb des stidtebaulichen Rahmens zeitgemil
angepafit werden.

Im wesentlichen greifen die Bau- und Gestaltungsfestsetzungen in die Grund-
rifistruktur der Gebdude, die Fassadengliederung und die Dachgestaltung ein,
so daB das stidtebauliche Ziel entsprechend der Bedeutung dieses Bereichs
bei groBziigiger Ausweisung der Baufenster gewihrleistet werden kann.

Verkehr

‘Wirges wird {iberregional iiber die Autobahn A 3 / A 48, die LandesstraBen
L 300 und L 313 sowie die L 312 erschlossen.
Die einzige Bahnstrecke verbindet Limburg und Montabaur mit Wirges.

Wirges ist daher an die grofen Ballungsrdume Koln, Frankfurt: sowie
Koblenz hervorragend angebunden.

Die Planungen des StraBen- und Verkehrsamtes Diez zur Verlegung der L
313 von Montabaur nach Siershahn, urspriinglich als eine echte Ortsumgeh-
ung konzipiert, sechen nunmehr eine Verlagerung innerhalb des Ortes von der
Christian-Heibel-Strafe zur Samoborstrafe/KrimmelstraBe iiber den Stadt-
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platz hinweg vor. Die Verlagerung bietet neben der Entlastung des Orts-
kernes auch die Vorteile einer kiirzeren Streckenfithrung sowie geringerer
Belastung, da die Trasse weitestgehend durch Gewerbegebiet fithrt und mit
den Anliegern und Betroffenen abgestimmt ist.

Die bisherige L 313 wird in der Ortslage (Christian-Heibel-StraBe) von
Wirges heruntergezont auf eine SammelstraBe. Sie iibernimmt kiinftig u.a.
auch die ErschlieBungsfunktion fiir das Plangebiet "Lohmiihle IIT", fiir das
ebenfalls ein Bauleitplanverfahren eingeleitet wurde.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in den Misch- bzw. allge-
meinen Wohngebieten auf dafiir ausgewiesenen oberirdischen Stellpldtzen/
Garagen bzw. innerhalb der iiberbaubaren Fliichen, in dem Gewerbegebiet in
Garagengeschossen (Tiefgaragen) der baulichen Anlagen bzw. auf oberirdi-
schen Stellpldtzen. A

Vom Stadtplatz iiber den kiinftig verkehrsberuhigten Bereich der Kriimmel-
strae kommend fiihrt eine HauptfuBwegachse, die L 313 im Bereich der

- Breslauer StraBe durch eine FuBgingerbriicke tiberquerend zu den nahelie-

genden Einkaufszentren und weiter zum kiinftigen Naherholungsbereich
“Silbersee"”, welchen der regionale Raumordnungsplan von 1988 als Teil
einer {iberregionalen Erholungseinrichtung vorsieht.

Aus dem Naherholungsgebiet Hallenbad fiihrt eine zweite HauptfuBBwegachse
tiber das Plangebiet "Lohmiihle ITI" im nordwestlichen Teil des Gebietes zu
dem kiinftigen Naherholungsgebiet "Silbersee” bzw. eine weitere Achse, das
Gewerbegebiet durch eine FuBgingerbriicke durchquerend, ebenfalls zu den
nahegelegenen Einkaufszentren.

Grundstiicksfreiflichen und Einfriedungen

Fir die Grundstiicksfreiflichen werden Mindestflichen festgesetzt, die

- gértnerisch anzulegen sind. Diese Festsetzungen sollen eine iibermiBige

Befestigung der Grundstiicksfreiflichen aus Griinden der Stadtbildgestaltung
und der Okologie verhindern.

Von den festgesetzten Griinflichenanteilen ist wiederum eine Mindestfliche
zu bepflanzen.

Zur ortsgerechten Gestaltung des Stadtbildes wird fiir die Einfriedung ein
Gestaltungsrahmen festgesetzt, der in Art und Hohe der jeweiligen Funktion
entsprechend einen Spielraum zuléBt, dariiber hinaus jedoch verhindert, daB
durch vielerlei Nebeneinander das Ortsbild negativ beeinfluBt wird.

Fiir Bauten mit Flachdach ist eine extensive Dachbegriinung zwingend vor-
geschrieben (Ausgleich fiir Flichenversiegelung). :

Besondere Regelungen

Zum Schutze der nicht iiberbaubaren Zonen im Plangebiet soll vom Aus-
nahmeausschluff nach § 23 (5) BauNVO Gebrauch gemacht werden. Danach

sind Nebenanlagen und Anlagen, die nach Landesbaurecht in den Abstands-

fldchen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen, auf nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen unzuldssig.

Offentliche Griinfliichen

Der Anteil der 6ffentlichen Griinflichen beschrinkt sich auf Strafen- bzw.
FuBwegebegleitgriin als Verkehrsgriin.



TN \‘

Seite 6

MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung der Landschaft

Die Auswahl der Pflanzvorschlige orientiert sich an der natiirlichen Vege-
tation.

Anpflanzung von Biumen und Striuchern; Bindungen fiir Pflanzungen
und fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und Gewissern

Fiir den Innenbereich werden zusitzlich zu den potentiellen natiirlichen
Pflanzengesellschaften standortgerechte nicht einheimische Gehélze zu-
gelassen, wobei fiir das GroBgriin des StraBenraumes ausschlieSlich Laub-
bdume zur Anpflanzung festgesetzt sind.

Als begleitendes Griin zu den Hauptfuwegachsen bzw. zu der L 313 sowie
den stadtbildpridgenden Bepflanzungen im Bereich des Gewerbegebietes sind
Bédume nach der Pflanzliste vorzusehen.

Vorhandene wertvolle Einzelbdume werden zur Erhaltung festgesetzt und
sind bei Uberalterung bzw. Absterben langfristig zu ersetzen.

AusgleichsmaBnahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt im Misch- und allgemei-
nen Wohngebiet liberwiegend bebaute, im Gewerbegebiet ca. zu 50 % be-
baute Fldchen mit hohem Versiegelungsgrad. Der vorhandenen lindlichen
Struktur angepaBt wurden die Ausnutzungsziffern soweit als moglich niedrig
gehalten; dabei wurde, soweit es die geplanten Nutzungen zulassen, auf
geringstmdgliche Oberflichenentwiisserung geachtet. Ein Ausgleich fiir die
unumgéingliche Versiegelung wird durch Fassadenbegriinung und extensive
Dachbegriinungen erreicht.

Verfahrensstand

Aus vorgenannten Griinden beschlof der Stadtrat der Stadt Wirges im
Februar 1989 die Anderung des Bebauungsplanes sowie im November 1990
zur Sicherung der Bauleitplanung eine Verdnderungssperre, die am
24.01.1991 in Kraft trat. Nach einer Bestandsanalyse und Entwicklung
alternativer Zielkonzepte, insbesondere auch im Einklang mit der Stadt-
entwicklungsplanung, die parallel erarbeitet wurde, folgte im Mai 1990 die
vorgezogene Biirgerbeteiligung gemiB § 13 (1) BauGB in Form einer Biir-
gerversammiung sowie die vorgezogene Beteiligung der Triger offentlicher
Belange geméB § 4 (1) in der Zeit vom 28.05.1991 bis 20.07.1991.

Nach Abwigung der Bedenken und Anregungen beschloB der Stadtrat in
seiner Sitzung im September 1992 die Offenlage des Planentwurfs, die in der
Zeit vom 16.10.1992 bis einschlieBlich 17.11.1992 stattfand.

Neuere Strafenplanungen der Stadt sehen u.a. eine "Westumgehung" vor.
Diese kommt von der L 300 (Dr.-Wodrich-StraBe), fiihrt entlang der Firma
Oberland (ehem. Westerwald AG), unterquert die Bahnlinie und fithrt dann
an dem Verbrauchermarktgebiet "Hiiter" (mit einem AnschluB) entlang der
Firma Zakowski zur L 313 in Richtung Siershahn. Diese "Westumgehung"
wird direkt an den Knoten des "Durchstichs" (L 313 neu) mit der verlinger-
ten Christian-Heibel-StraBe (L 313 alt) in Form eines Kreisverkehrsplatzes
angebunden.

Damit u.a. diese neuen StraBenplanungsvorstellungen iiber die Bauleitpla-
nung Baurecht erhalten, beschloB der Stadtrat von Wirges demzufolge die
notwendige Bebauungsplaninderung in seiner Sitzung am 05. Juli 1993,
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Aufgrund von Anregungen der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises und
aus sonstigen Planungsabldufen heraus beschloB der Stadtrat Wirges in seiner
Sitzung am 23. September 1993, weitere Anderungspunkte im Rahmen der
anstehenden Bebauungsplaniiberarbeitung  zu  beriicksichtigen. Hierbei
handelt es sich um

1. Anbindung der "Westumgehung" und verlegten L 313 (Durchstich) sowie
AnschluB der bisherigen L 313 mittels eines Kreisverkehrsplatzes so-
wie die Verlegung der L 313 neu auf einer Linge von ca. 120 m.

2. Nutzungsinderung der bebauten Grundstiicke der Firmen Mdbel Neust
und Bekleidungshaus Kressner von Sondergebiet in Gewerbegebiet.

3. Entlang der kiinftigen L 313 (Durchstich) ist teilweise zum Schutze
von Wohnbebauungen eine Lirmschutzwand erforderlich, Diese wurde
nach der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz berechnet
und ist in den Bebauungsplan einzutragen.

4. Fiir die vorgenannte notwendige Lirmschutzwand ist - wie aus den
schallschutztechnischen Unterlagen errechnet und von der StraBenver-
waltung und vom StraBen- und Verkehrsamt zugesagt - eine Hohe von
4,00 m festgesetzt. Die StraBenverwaltung und das Strafen- und Ver-
kehrsamt haben den Anliegern zugesagt, die Lirmschutzwand im  Be-
reich der Breslauer Strafie bzw. der Wohnhausgrundstiicke Trumm und
Merz ’gestalterisch’ bis zu 4,50 m Hohe zu bauen.

5. Wegen einer vorhandenen Kanalleitung muB eine Korrektur der iiber-
baubaren Flichenausweisung fiir ein Grundstiick vorgenommen werden.

6. Fir die Grundstiicke der Firma Mébel Neust wird die hdchstmogliche
GeschoBflichenzahl bzw. Baumassenzahl zugelassen.

MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

Zur Realisierung des Bebauungsplanes werden Mittel fiir die Verlegung der
L 313 sowie die Fufiwegverbindungen einschlieBlich der FuBgingerbriicke
und das Verkehrsbegleitgriin, die Kanalisation und die Wasserversorgung
erforderlich, die durch Haushaltsmittel abgedeckt werden sollen.

Die erste Offenlage beziiglich der vorgenannten Anderungspunkte erfolgte
vom 28.01.1994 bis zum 04.03.1994. Dabei wurden nochmals von Anlie-
gern Bedenken und Anregungen in der Hauptsache zu verkehrlichen Anbin-
dungsfragen vorgetragen. Diese fiihrten nochmals zu intensiven Verhandlun-
gen, die wiederum letztendlich zu einem gemeinsamen Konsens mit den Be-
troffenen und den StraBenbaubehdrden fiihrten.

Die Verhandlungsergebnisse sind in den Bebauungsplan eingeflossen und
machen eine weitere Offentliche Auslegung erforderlich. Der Stadtrat hat
dem Bebauungsplan am 06.12.1994 zugestimmt und die Offenlage beschlos- ‘
sen. Diese erfolgt vom 22.12.1994 bis einschlieBlich 27. Januar 1995.



