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Begriindung Selte 4

1. Planungsgrundlagen

1.1 Planungsanlass und Erlauterung des Planungsumfanges

Sinn  und Zweck des Bebauungsplanes ,Asbach-Gebiicksfeldchen®,  offentlich
bekanntgemacht am 12.02.1992 war einerseits eine stadtebaulich ungeordnete Entwicklung
im Plangebiet zu verhindern und andererseits Gewerbebaufléchen auszuweisen.

Besonders vordringlich war es einen neuen Strafenanschluss fir den Komplex des
Verbrauchermarktes zu planen mit dem Ziel der Verkehrsentiastung fur die Anwohner der
angrenzenden Breslauer Strake und Schlesischen Strale. '

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Geblicksfeldchen’, éffentlich bekanntgemacht am
05.04.1995 wurde erforderich, da die Strafenplanung ,Durchstich Wirges* im Zuge der L
313 dies bedingt hatte. :

Dies machte eine Anpassung der Uberbaubaren Fléchen und Neufestsetzung von
Baugrenzen erforderlich.

In diesem Zuge wurden umfangreiche Festsetzungen getroffen, die im besonderen Mafb ¢l
bauliche Entwicklung besonders im Gewerbegebietsteil einschranken, Insbesondere lst
hierbei die Reduzlerung der Grundildchenzahl zu benennen, die Verénderung der Bauwelse
sowie die Festsetzung von Dachbegriinungen sowie umfangreicher Pflanzgebote.

Festsetzungen dieser ersten Anderung stehen in Teilen den heutigen architektonisthen
Erfordernissen sowie der Bestandsbebauung im Plangeblet, welche erstmal mittels dem
Bebauungsplan Ubetplant wurden, entgegen und bedirfen der Korrektur.

Ausgehend von geplanten Bauvorhaben im Bereich des bestehenden Bebauungsplans ist
die Stadt Wirges nun bestrebt, eine nachhaitige stidtebauliche Entwicklung des
Plangebietes voranzutrelben indem den heutigen, architektonischen Gegebenheiten
Rechnung getragen wird.

An den Grundziigen der Planung, die Bereitstellung von gewerblichen Baufléchen wird
festgehalten. Ziel dieser Planung ist es durch die Reduzierung, Modifizierung und
Neustrukturierung von Festsetzungen neue Nutzungen im Plangebiet zu etablieren.

Der Grobteil der bis dato verwirklichten Bauvorhaben bedurfte der Befreiung von
Festsetzungen verschiedenster Art.  Aus Grinden der Rechtssicherheit und
Gleichbehandlung ist beabsichtigt, die erteilten Festsetzungen allgemeinglitig in die Pianung

zu integrieren und hierdurch die Attraktivitat des Baugebietes zu steigern.

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

Das Erfordernis, die bestehenden Festsetzungen zu &ndern, ergibt sich aus der Tatsache,
dass die Festsetzungen tellweise und inshesondere bzgl. der Bauweise, der festgesetzien
Hohen, der Baugrenzen und der Anzahl von Vollgeschossen nicht mehr zeitgaman sind und
stehen der gewlinschien stédtebaulichen Entwicklung ertgegen.

Die Anderung der Festsetzungen orientlert sich einerseits am baulichen Bestand, schafft
jedoch andererseits gezielt stadtebauliche Entwickiunggmdglichkeiten. Aufbauend auf den
Inhalten des vorhandensn Bebauungsplans besteht fir den neuen Bebauungsplan u.a. in
den nachfolgend aufgeflnrien Bereichen Regelungsbedarf:

Verbandsgemelndaverwaltung Wirges, Bauverwaltung ~ B Brand. 0172019
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* Anpassung von dem MafR der baulichen Nutzung,

* Anpassung der Bauweise und (iberbaubaren Flichen,
* Anpassung von gestaiterischen Festsetzungen,

» Anpassung der landespflegerischen Festsetzungen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird insbesondere das Ziel siner zeltgemaénen
stédtebaulichen Entwicklung verfolgt und eine bessere bauliche Nutzbarkeit der Grundstlicke
im Plangebiet im Sinne einer Innenentwicklung angestrebt. Dazu gehért 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 elne Uberprifung auf die aktuelie Rechtsprechung und die
Gewdhrleistung einer rechtssicheren Planung.

Die Textfestsetzungen der 2. Anderung ersetzen die bisherigen Textfestsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans, éffentlich bekannt gemacht am 12.02.1992 und der 1. Anderung,
offentlich bekannt gemasht am 05.04.1995 des rechtskréftigen Bebauungsplans
»Geabiicksfeldchen® und gelten fiir den Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung.

Die Planurkunde dieser 2. Anderung gilt ergéinzend zur der Planurkunde der 1. Anderung
des Bebauungsplanes, welche die Planurkunde des Ursprungsbebauungsplanes ersatzt
hatte. Nicht betroffene zeichnerische Festsetzungen der Planurkunde der 1. Anderung des
Bebauungsplanes bielben von dieser Anderung unberihrt.

Verbandsgemeindeverwaitung Wirges, Batverwaliung o " "Stand: 0172019
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1.2 R#umliche Lage und Gsitungsbereich
Das ca. 10,3 ha grofke Plangebiet liegt westlich der Stadt Wirges und wird begrenzt

- im Westen durch die Bahnlinie 3731 Staffel — Siershahn
-im Norden durch die Christian-Heibsel-Strafte

- im Osten durch die Breslauer Strale und

- im Suden durch das Gewisser 11l. Ordnung - Krummelbach.

Der Geltungsbereich umfasst diverse stédtische und private Flurstiicke in Fiur 45 und 16 der
Gemarkung Wirges. : '
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2. Ubergeordnete rdumliche Planungen

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

2.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Wirges gehdrt zur Verbandsgemeinde Wirges und liegt Im Westerwaldkreis, Fir
die Stadt und das Plangebiet werden in den einzelnen Programmen und Plénen der Raum-
ordnung und Landesplanung folgende Vorgaben und Aussagen gemacht;

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

lanerische Rahmenbedingungen

[Reumstrukturgliederung | Verdichiater Berelch it dispefeer Gledlungsstrukir und-
hoher Zentrenerreichbarkeit und -auswah

[Entwicklung Entwicklungsbersich _ Koblang/MeimelmMontabaur — it
L — | Oberzentraler Ausstrahlung , ' e
[Zentrale  Orte "7 Mittelbereloh der freiwillly kooperierenden MRtementen
| Verpfiachtungsbereiche | Denbach/MontsbaurWirges - o o
- Arbsiten und Gewerbe |G 52 Das bestehende Angebot en Gewerbe- und |

Industriefidchen soll vorrangig genutzt werden
 Offentiiche  Einrichtungen | 2 57 Die “Elnrichtung und  Erweiterung von  Verhaben
' und Dienstleistungen Dienstielstungen des groifidchigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitétsgebot). _
Z 68 Die Ansiedlung und Erweiterung von grofBfiichigen
Einzelhandelsbetrieben mit nenstadtrelevanten Sortimentsn
ist nur in stédtebaulich integrierten Berelchen, das heilit in
innenstédten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig
(stadtebauliches Integrationsgebot).
Z 60 Durch die Ansiediung und Erweiterung von groR-
fiichigen  Einzelhandelsbetrieben  dirfen  weder  die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bersiche
der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbersiche
(Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orie
wesentiich beaintréchtigt werden
| (Nichtbeeintréchtigungsgebot). '

Freftaumschutz | landeswell bedeutsamer Berelch Tir den Freliaumschoa
_ . (Regionaler Grinzug) '
Landschaftstypen offeniandbetonte Mosaikiandschaft

Verbandsgemeindeverwaltung Wlfgés."sauvemral'ti.ing T ' Stand: 01/2019
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Leitbilder flir den Ressourcenschutz

Grundwasserschuiz Bereich von herausragender Bedeutung
Rohstoffsicherung bedeutsame standortgebundene Vorkommen mineralischer
' Rohstoffe

B) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 2017

Raumstrukturgliederung Verdichteter Beréi‘ch mit disperser Sledlungsstruktur

Zentrale kooperierende Mittelzentren Dernbach/Montabaur/Wirges
Orte/Versorgungsbereiche :

nachsigelegenes Oberzentrum: Koblenz

Raum-und Sledlungs- I Schwerpunktentwickluﬂgszraum

strukturentwicklung

Der Geltungsbereich wird als Siedlungsfléche flr Gewerbe und Wohnen dargestellt. Wirges
ist sowohl von elnem reglonalen Griinzug, als auch von Vorbehaltsgebleten flr den
Grundwasserschutz und Vorranggebleten fiir den Rohstoffabbau umgeben. 8idlich der
Ortslage ist zuderm ein Vorbehaltsgeblet reglonaler Biotopverbund dargestellt.

Mit den Landasstrafien 300 und 313 werden regionale Verbindungen, mit der Krelssirafie
145 gine fichenerschiiefende Verbindung im funktionalen Stratennetz dargestelit, Zudem
ist Wirges durch elne regionale Schienenvetbindung an das funktionale OV-Netz
angeschlossen. Im Westen von Wirges wird eine regionale Busverbindung im funktionalen
Netz des OV-Netzes dargestellt. Im Funktionalen Radwegenetz ist im Bereich Wirges zudem
ein regionsler Radweg dargestellt. _

Wirges liegt innerhalb des besonders planungsbedlrftigen Raumes Montabaur.

Nach G 162 soll sich hier ein Sledlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt in Funktionsergénzung
zum hochverdichteten Raum Koblenz/Neuwied und zum Raum Diez/Limburg entwickeln,
aber auch zur Verbesserung der Lebensbedingungen in den angrenzenden léndilchen
Réumen.

{m Bereich Arbeiten und Gewerbe werden im RROP 2017 folgende far den Bebauungsplan
mafgebliche Grundsétze ergdnzend zu den Vorgaben des LEP IV getroffen:

e G 34 Zentrale Orte sind auch Gewerbestandorte

+ G 35 Gunstige Bedingungen fur die gewerbliche Entwickiung bisten Insbesondere auch
Standorte an den Schnittpunkten von Ubergeordneten Vetkehrswagen und in der Nahe
von Verkniipfungspunkten des Gliterverkehrs (GUterverkehrszentren, Frachtzentren,
Luftfrachtzentren, Giterhéfen) und mit leistungsféhiger Telekommunikationsverbindung.
Die Viorgaben zur Steuerung des Einzelhandels bieiben hiervon unberdhirt,

¢ G 38 Den Bedinfnissen artlicher Handwerksbetriebe und Gewerbebstriebe soli durch
Auswelsung Kklelnerer, bedarfsorientierter und dezentral konzentrierier Gewerbefidchen
bzw. von Handwerkerhdfen Rechnung getragen werden.

Verbandegomemdeverwaitung Wirges, Bauverweltung T T "~ Gand: 0172010
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Abb. 2: Auszug aus dem Reglonalen Raumsrdnungsplan Mme:rhe_ImWasténvald 2017, unmafstéblich
€C) Fagit

Durch den Bebauungsplan werden die Zlele wund . Vorgaben der Regional- und
Landesplanung nicht beeintréichtigt. :

Verbandégememdeverwaltung Wirges, Bauverwaltung ' T — Bland: 6172079
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2.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Fidchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges
vom 30.08.2017 als gewerbliche Bauflache (G), gemischte Bauflache (M) und als
Wohnbaufldche (W) dargestellt.

Die im Plangebiet verlaufenden klassifizierte Strafen L 313 (Samoborstrafte) sowie die
Straken Siemensstrake und Christian-Helbel-Strake sind als sonstige Gberdrtliche und
drtliche Hauptverkehrs-/ Verkehrsstralen dargestelit.

SO

GEH /s

it ol

Abb, 3; Auszug aus dem Fiichennutzungsplan der Verbandsgemelnde Wirges, unmastéblich

Die Grofie des Plangebistes und die bauliche Nutzung bleiben unverandert. Somit ist eine
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemél § 8 Abs. 2 BauGB gegeben.

Verbandegemeindeverwaitung Wirges, Bauverweitung " T — T Btand: 0179019
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3. Verfahren
3.1 Allgemein / Verfahrenslauf

Der Bebauungsplan ,,Asbach-Gebﬂcksfeldche_n; Teilplan Gebiicksfeldchen® wurde éffentlich
bekannt gemacht am 12.02.1992, Die 1. Anderung des Bebauungsplanes, welcher in
.Geblicksfeldchen” umbenannt wurde, wurde am 05.04.1995 offentlich bekannt gemacht.

Am 20.08.2018 hat der Stadirat Wirges den Beschluss zur nunmehr 2. Anderung des
Bebauungsplanes gefasst. Der Anderungsbeschluss wurde gema&f § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
am 29.08.2018 im Amtsblatt ,Das Rathaus® der Verbandsgemeinde Wirges dffentlich
. bekannt gemacht.

Die Betelligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Auslegung der
Planunterlagen in der Zeit vom 08.09.2018 bis elnschlieRlich 05.10.2018 Die Durchfiihrung
des Beteiligungsverfahrens wurde Im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Wirges ,Das
Rathaus* am 29.08.2018 sowie auf der Internetseite der Verbandsgemeinde Wirges bekannt
gemacht, : :

Mit Schrelben vom 23.08.2018 wurden Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Triger
offentlicher Belange, deren Aufgabenberaich durch die Planung bertihrt werden kann,
gemél § 4 Abs. 2 BauGB zu den Planunterlagen singeholt. Die Frist zur Stellungnahme
endete am 06.10.2018.

Nach Abwéigung der eingegangenen Stellungnahmen wund Anregungen aus dem
Beteiligungsverfahren wurde am . der Satzungsbeschiuse 2ur 2. Anderung des
Bebauungsplanes gefasst.

3.2 Voraussetzungen und Begrindung der Verfahrenswahl

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

a)  die Grundzilge der Planung nicht beriihrt werden,

b) dadurch die Zulssigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspritfung
unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird, '

¢) keine Anhaltspunkte fir elne Beeintrachtigung der In § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen und '

d}  keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeldung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-immissionsschutzgesstzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen der Vorschrift werden wis folat geprift;
a)  Grundzige der Planung

Wann die Anderung sines Bebauungsplanes die Grundziige der Planung berlihrt, lasst
sich nicht fir alle Konstellationen abstrakt bestimmen. Entschsidend hierzu sind nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts die Umstinde des jewelligen
Einzelfalls (Urteil vorn 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 thm zum Ausdruck
kommende planerische Konzeption. Wenn dieser zugrunde liegende Leitplan nicht

Verbandsge'méihdeverwaituﬁﬁWJrges, Bauﬁémrattung T T o T Btend: 0172018
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verandert wird — der ,planerische Grundgedanke® also erhalten bleibt — kann ein
vereinfachtes Plananderungsverfahren angewandt werden (Krautzberger in Emst-
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 - 2u
der Frage, wann die Grundziige der Planung tangiert sind, entschieden:

“Gemeint sind damit Abweichungen, die deshalb von minderem Gewicht sind, well sie
nur den - gleichsam formalen - Festsetzungsinhalt treffen, nicht hingegen auch das,
was an Planungskonzeption diese Festsetzung tragt und damit den fir sle
wesentlichen Gehalt bestimmt. Solche Abweichungen von minderem Gewicht sollen
die RechtmaRigkeit der Herstellung einer ErschiieRungsanlage nicht beseitigen,
ebenso " wie ihretwegen planungsrechtiich nur ein vereinfachtes
Plananderungsverfahren 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 Welse
beelntrachtigt wird. Die Abweichung muss - soll sie mit den Grundziigen der Planung
verelnbar sein - durch das planerische Wollen gedeckt sein; es muss - mit anderen
Worten - angenommen werden kénnen, die Abweichung llege noch im Bersich dessen,
was der Planer gewollt hat oder gewolit hatte, wenn er die waitere Entwickiung
alnschilefilich des Grundes fir die Abweichung gekannt hitte."

Die Frage nach den Grundzligen der Planung beurtelit sich somit nach dem im
Bebauungsplan zum Ausdruck komimenden planerischen Wilten der Gemeinde.

Unter Beachtung der vorgenannten Grundsétze wurden folgende Regeiungen von den
Obergerichten in letzten Jahren als rechtméftg angesehen: _

« Dle Umwandlung eines aligemeinen thn- in ein Mischgebiet mit Anderungen der
Grundfldchen sowie der Baumassenzahl sind in einem vereinfachien Verfahren
zulssslg (Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urtell vom 24102013 — 1 N
12.2436).

« Die Anpassung der Festsetzungen eines Bebauungsplanes an  €in
Einzelhandelskonzept st im vereinfachten Verfahren statthaft
(Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen, Urtell vom 29..01.2013
-2 D 102/11.NE). :

« Die Anderung der Geschossfiachenzahl ist ebenfalls im vereinfachten Verfahren
méglich (OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 20.01.2011-1C 11082/09).

Die-Anwendung dieser von Literatur und Rechtsprechung entwickelten Grundsatze auf
das anhanglge Verfahren flihrt zu folgendem Ergebnis: )

Der planerische Wile der Stadt Wirges zur Aufstellung des wrapringlichen
Bebauungsplanes bestand inshesondere darin, eine stadtebaulich ungeordnete
Entwicklung im  Plangebiet zu verhindern und andererselts Gewarbsbaufldchen
auszuweisen. Besonders vordringlich war es einen neuen Straftenanschiuss fir den
Komplex des Verbrauchermarktes zu planen mit dem Zlel der Verkehrgentlastung fir -
die Anwohner der angrenzenden Breslauer Strafte und Schlesischen Btratts.

Verbandsgemeindeverwaltung Wirges, Bauvsrwallung Bl T e Bt 01/2019



2. Anderung des Bebauungsplanes
«Geblicksfeldchen” der Stadt Wirges
Begriindung Seite 13

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Geblicksfeldchen® wurde erforderlich, da die
Stralenplanung ,Durchstich Wirges® im Zuge der L 313 dies badingt hatte. :
Diese Intention . besteht auch weiterhin. Zudem soll das Baugebiet durch die
Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir Neuansiedlungen und
Erweiterungen von Gewerbebetrieben attraktiver gemacht werden.

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

1. Untertellung des Gewerbegeblstes in verschiedene Ordnungsbereiche aufgrund
- verschledener textlicher Festsetzungen
2. Aufnahme der Ausnahmezuldssigkeit fir Anlagen fir sportliche Zwecke im
Gewerbegebiet sowle Aufnahme des Verbotes von Bordellen und bordellartigen
Betrisben Im Plangebiet ,
3. Teilweiser Wegfall der hdchstzulassigen Anzahl an Voligeschossen
4. Wegfail der Trauthéhe und der Firsthdhe; dafir Festsetzung einer an heutige
Anforderungen angepasste Geb&udehdhe mit Klarstellung der untersn und
oberen Bezugspunkte fiir die Ermittiung der Gebaudehshe und. Aufrahme der
Uberschreitungsmdglichkelt  der Gebéudehdchstgrenzen  fiir  durch  die
Haustechnik bedingte untergeordnete technische Aufbauten

5. Teilweise Anpassung der Grundflachen- und Geschossfichenzahl an die
Bestandsbebauung bzw. den Grad der vorhandenen Verslegelung

8. Verénderungen bel der Festsetzung der Bauweise

7. Wegfall des Verbotes der Emichtung won Nebenanlagen in  den
nichtiberbaubaren Grundstiicksfidchen

8. Wegfall der hichstzuldssigen Beschrénkung _&n Flachen filr die Anlage von
Steliplatzen innerthalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfichen _

8. Wegfall der Festsetzungen (ber die hdchstzuléssige Breite von
Grundstickzufahiten, die extensive Begriinung von Flachddchern, die
Bodenversiegstung, Abpfianzungen der Stellplatze, Antechnung von Gehdlzen
und Befestigung der Zufahrten, Steliplatze, Weg und Hoffiachen

10.  Uberarbeitung der landespilegerischen Festsetzungen inkl.

Pflanzenvorschlagsliste

1. Modifizierung der Festsetzungen tber die AuBengestaltung baulicher Anlagen,
der Festsetzungen Uber die Gestaltung nicht Gberbauter Flichen bebauter
Grundstiicke und der Einfriedungen

12.  Aufnahme von Hinweisen und Empfehlungen

Durch die beabsichtigte Anderung ergeben sich keine grundiegenden Anderungen, die
dem Planungsgedanken aus dem ursprlinglichen Bebauungsplan entgegenstehen,

Vielmehr hebt man die mit der 1, Anderung aufgenommen Festsetzungen in Teilen
wieder auf,

Die Anwendung der oben dargesteliten Rechtsprechung auf dis beabsichtigte
Bebauungsplandnderung ergibt, dass die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden. Filr dieses Ergebnis spricht, dass das planerische Leitbild der urspringlichen
Planungskonzeption nicht veréindert wird, Mit dieser Anderung trégt die Stadt dem
Grundgadanken des Bebauungsplanes, namiich die Befriedigung der Nachfrage an

. gewerblichen Baugrundstiicken, Rechnung. :

Die vorgesehene Anderung des Bebauuingspianes ist daher mit den Grundzlgen der
Planung vereinbar. Sie ist von minderem Gewicht und lasst die Grundkonzeption des
Bebauungsplanes unangetastet. .
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b) Keine Vorbereitung = oder Begrindung von  Vorhaben, die  einer
Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegen

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweitvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht gemal § 13
Abs, 1 Nr. 1 BauGB besteht nicht.

c} Keine Anhaltspunkte fiir eine Beelntrdchtigung von Schutzgltern

Eine Beeintréchtigung nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB der in § 1 Abs, 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter ist nicht zu erwarten. Hierbel handelt es sich um Schutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, deren Beeintréchtigung durch die
angestrebte Anderung des Bebauungsplanes jedoch nicht zu befiirchten ist.

d) Kelne Anhaltspunkte daflr, dass bel der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfailen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BimSchG) zu beachten sind

Nach § 50 Satz 1 BImSch@ sind bel raumbedeutsamen Planungen und Matnahmen
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléichen einander so zuzuordnen, dass
schédliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU In Betriebsbereichen hervorgerufens
Auswirkungen auf die ausschileBlich oder iberwlegend dem Wohnen dienenden
Geblete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiets, insbesondere difentlich genutzte
Geblete, wichtige Verkehrswege, Frelzeligeblete und unter dem Gesichtspurkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Geblete und
sffentlich genutzte Gebsuds, so welt wie moglich vermieden werden.

Dem Trennungsgrundsatz nach der Art der Bebauung wird weiterhin im Plangebist
festgehalten. Die Abstdnde zu schutzwiirdigen Bebauungen bleiben unveréndett.

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

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

Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass. der Planinhalt und die vorgaesehenen
Anpassungen noch im Bereich dessen lisgen, was der Planer gewollt hat oder gewollt hétte,
wenn er die weitere Entwicklung einschileflich des Grundes fir die Abweichung gekannt
hétte.

Unter Berlicksichtigung der beabsichtigten Anderung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes kommt es zu keinem Konflikt mit den Grundziigen der Planung, sodass
das verelnfachte Verfahren nach § 13 Abs. 1 1. Alt Bau@8 Anwendung findet.

Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens hat zur Folge, dass von einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umwaeltbericht nach § 2a BauGB abgesshen wird
sowie dle notwendigen Verfahrensschritte sich auf die Betelligung der Offentlichkeit sowle
der Behorden und sonstigen Trager offentiicher Belange gemaf §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs, 2
BauGB beschrénken.
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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 baullchen Nutzung ein
Gewerbegebiet mit drel unterschiedlichen Ordnungsbereichen (GE1 bis GE3) gemén § 8
BauNVO, ein Mischgeblet (MI) gemal § 6 BauNVO) und ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaR § 4 BauNVO) festgesetzt.

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

Die Festsetzungen {ber die Art der Bebauung werden mit nachstehenden Anderungen
unveréndert aus dem Ursprungsbebauungsplan bzw. seiner Anderung tibernommen,

Anlagen fir sportiche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) werden zuklinftig in den
Ordnungsbereichen GE1 bis GE3 Bestandteil des Bebauungsplanes und ausnahmsweise
zuléssig sein,

Im Einzelfall wird (ber die Aushahme entschiaden, ob das beantragte Vorhaben mit den
eigentlichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes {Bchaffung von Arbeitsplatzen und
Arbeitsstétten des produzierenden Gewerbes) vertriglich ist. Ein gewerblich betriebenes
Flinessstudio als Belsplel kdnnte deninach zugalassen werden.

Die nach § 8 Abs, 2 Nr. 1 bzw. § © Abs. 2 Nr. 1  BauNVO zuldssige Nutzung
,Gewerbebetrisbe aller Art' wird dahingehend eingeschrénkt, dass Bordelle sowie
bordellartige Betriebe nicht zuldssig sind.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Beschluss vom 02.11.2015 (4 B 32.15, NVwZ 2016
8. 151) die Auffassung bestétigt, dass Bordelle oder bordellidhnliche Betriebe eine Unterart
der "Gewerbebetrlebe aller Art" i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind. In dem Rechtsstreit
wurde dem Bundssverwaltungsgericht die Frage vorgelagt, ob eln Bordell als
"Gewerbebetrieb alier Art" i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO anzusehen ist oder ob Bordeile
dem Begriff der Vergnilgungsstatte {. S, d. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO unterfallen. Das
Bundesverwaltungsgericht hélt in der Entscheidung an seiner bisherigen Linie fest, dass
Bordelle oder bordellihnliche Betriebe "Gewerbebetriebe aller Art" i. S, d. § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO sind.

Es verwelst auf die sich aus dem Milieu ergebenden Begleiterscheinungsn, die zeigen, dass
fur Bordelle sich eher ein Standort eignet, der aufterhalb oder allenfalls am Rande des
Blickfelds einer gréReren und aligemeinen Offentlichkeit liegt und der auch nicht in der
Nachbarschaft von Wohnungen ssin solite, _
Die N&he von Bordellen zu anderen Stétten sexuslien Amiisements kann nach Auffassung
des Bundesverwaltungsgerichts nicht zu einer Gleichbehandlung aller dieser Einrichtungen
fihren. Die stédtebaulich bedeutsamen Begleiterscheinungen der Prostitutionsausiibung in
Bordellen, wie organisierte Kriminalitdt, ausheuterische Zuhéiterel und Belastigungen durch
atkoholisierte oder unzufriedene Kunden, rechtfertigen es, Bordelle nicht wie normale
Vergniigungsstéitien zu behandeln.

Vergnlgungsstétten sind im Plahgsbi.et nicht Bestandtell des Bebauungsplanes bzw. nicht
zuldssig.

Aufgrund vorgenannten Urteils besteht nun Klarheit dariiber, dass Bordelle und bordeliartige
Betriebe nicht unter Vergniigungsstatten fallen, Demnach bedarf es einer gesonderten
Festsetzung, wenn man solche Art von Betrleben ausschliefien méchte,
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Aufgrund vorgenannter Urteilsbegrindung und hier insbesondere der Tatsache geschuldet,
dass im Plangebiet das Wohnungen im Gewerbegebiet ausnahmsweise und Im {brigen
Plangeblet regelzulassig ist, liegen mafgebliche Grinde vor, Bordelle sowie bordellartigen
Betriebe im Plangebiet auszuschliefien. : :

Es Ist festgesetzt, dass nur solche Betrlebe zuléssig sind, von deren Anlagen keine
stérenden, bodennahen Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- und staubférmig)
ausgehen.

Hierzu wird ferner ausgefithrt, 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 Zwischenzelit mehrfach Uberarbeitet worden. Nach Abstimmung mit der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelie Gewerbeaufsicht erQbrigt sich der
Nachsatz und wird folgerichtig zukinfiig gestrichen, da die Ableitung von Emissionen
schiichtweg eine beisplelhafte Schiussfolgerung darstellt, um die Zulassigkeit einer Anlage
nachzuwelsen.

42 MaR der baulichen Nutzung

Geméh § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB LV.m. §§ 16 Abs. 2, 19 und 20 BauNVO wird im Plangebiet
das MaR der baulichen Nutzung durch folgende Faktoren bestimmt:

Grundfléchenzahl (GRZ),
Geschohfldchenzaht (GFZ),
Zahl der Volligeschosse,
Héhe baulicher Anlagen.

e & & 9

Bel der Festsetzung der einzelnen Bestimmungsfaktoren im Plangeblet wird sich an den
Erfordernissen einer wohngeblets-, mischgeblets- bzw gewerbegebletsgematten hautichen
Welterentwicklung sowle der Bestands- und Umgsbungsbebauung orientiert. Zeltgeméle
Festsetzungen, welche die Ziele der stédtebaulichen Entwickiung in Wirges widerspiegsin,
werden entsprechend berticksichtigt.

Das Maf der baulichen Nutzung wird so fesigelegt, dass einerseits dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit den natiifichen Ressourcen (sparsamer Landverbrauch)
Rechnung getragen wird, andererseits eine fir das &rtliche Siedlungsgefiige untypische und
somit strende bermatige Verdichtung vermleden wird.

4.2 1 Grund- und Qeschossfiéchenzahien

Die Festsetzung der Grund- und Geschossfléichenzahlen werden mit Ausnahme der
Ordnungsbereiche M und GE2 unveréindert aus dem Ursprungsbebauungsplan bzw. seinsr
Anderung tibernommen. _

In dem Ordnungsbereich M wird die Grundfiichenzahl auf 0.6 und die Geschossfidchenzahl
auf 1,2 erhtht. Bel dem Ordnungsbereich Mi handelte es sich vor Aufstellung des
Bebauungsplanes um Fléchen, deren bauplanungsrechtiichs Zuldssigkeit sich nach § 34
BauGB beurtellte. Mit der Uberplanung mittels Bebauungsplan wurde die bie zu diesem
Zeitpunkt zuldssige Obergrenze fir die Bestimmung des Mafies der baulichen Nutzung bet
der Grundiidchenzahl von 0,6 auf 0,4 und bei der Geschossfldchenzahl von 1,2 auf 0.8
herabgesetzt. Die vorhandene Bebauung genlefit bis dato Bestandsschutz.
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Aufgrund der damaligen unzureichenden Ber{icksichtigung der Bestandsbebauung bel der
Festsetzung des Maflles der Bebauung, erfolgt nunmehr die diesbezlgliche Korrekiur,
sodass auch weiterhin  den dort zuldssigen  Nutzungen die urspringlichen
Entwlcklungsmaglichkeiten wieder ersffnet werden.

In  dem Ordnungsbereich GE2 wird die Grundfigchenzahl auf 0,6 und dle
Geschossfidchenzahl auf 1,8 erhsht. Damit wird dem Mag der Bebauung bel Aufstellung des
Bebauungsplanes (GRZ 0,8) Rechnung getragen. Mit der 1. Anderung  des
Bebauungsplanes wurde die Grundflachenzahl auf 04 gesenkt ohne hingegen die
Bestandsbebauung ausreichend zu berlicksichtigen, Dies wird hiermit kortlgiert,

Demzufolge ist es erforderlich die Geschossflichenzah! im Ordnungsbereich GE2 an die
Entwicklungsméglichkeiten aus der Festsetzung der neuen Gebiudehdhe mit 15 m
anzupassen, :

Ferner ist in dem Ordnungsbersich GE2 und GE3 eins Uberschreitung der zulassigen
Grundfléchenzahl for erforderliche Stellplitze und Garagen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundfléchenzahl von 0,9 im GE2 und 1,0 im GE3 zulassig.

Damit orlentiert sich die Planung an den Obergrenzen fiir die Bestimmung' des Mafies der
baulichen Nutzung gemas § 17 BauNvo.

Die Abwelchung von der maximal zutéssigen Grundfidchenzaht fst In diesem Fall vettretbar,
~ da durch disse Festsetzung keine Versiegelungen tber das bisherige Mai stattfinden

werden. Die Flachen im Plangebist sing aufgrund der vorhergehenden Nutzungen derzeit
nehezu volisténdly versiegelt. Daher steli das neue Planungsrecht sine Verbesserung der
Bituation dar, Offentliche Belange stehen der Ubersclreitung in keiner etkenribaren Weise
-entgegen. Gesunde Wahn- und Arbeitsverhsttnisse - i und aulerhalb des Plangebietes - -
werden durch dlese Festsetzung nicht In Frage gestefit. Nachtallige Auswirkungen auf die
Umwelt und die Bediirfnisse tes Verkshrs sind nicht zu beflirchten,

4.2.2 Anzahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Voligeschosse bleibt im Vergleich zu deh- wgprliinglichen Festsetzungen
Uberwlegend erhalten. in den Ordnungsbereichen GE1 und GEZ wird dle Zah! der zuldssigen
Voligeschosse zukiinitig nicht fastgesetzt.

Die Anzahl der Voligeschosse war im Bebauungsplan in den v.g. Ordnungsbereichen auf
drel begrenzt und gleichzeitig eine maximale Firsthéhe von 13,80 m vorgegeben,

Mogliche Bauvorhaben Im Geltungsbereich des Gewerbegebietes, die Uber drei
Vollgeschosse hinaus gehen, die maximale Firsthdhe von 13,50 m jedoch nicht
Uberschreiten, wiren somit bauplanungsrechtiich unzuldssig. Somit schrinkt die
Festsetzung hinsichtlich der Vollgeschosse wisderum die Héhenfestsetzung ein,

Insbesondere die  verschisdenen Hoherlagen der Baugrundstocke enflang der
Bamoborstratie erschweren dis Situation zunehmend.
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4.2 3Hbhe baulicher Anlagén

Gemalk § 18 Abs. 1 BauNVO wird die zul4ssige Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung
der maximal zulassigen Gebaudehodhe (max, GH) bestimmt, Die Héhenfestsetzungen mitiels
Gehaudehsdhe zusammen mit den festgesetzten Dachneigungen sichert in Verbindung mit
den sonstigen Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung eine maRstabliche Architektur,
die eine Einbindung neuer Baukdrper In das Stadtbild gew#hrleistet, ohne moderne
Architekturelemente auszuschliefen.

Insbesondere in einem. Gewerbegebiet wird .die Erfordertichkelt zur Festsetzung einer
Traufnéhe aus den heutigen archliektonischen Anforderungen an die Bauausfuhrungen fur
gewerbliche Vorhaben nicht mehr gesehen. :

Demnach wird die Regelung Uber die Festsetzung einer Traufhdhe ersatzlos gestrichen.

Da auch zukinitiy die bauordnungsrechtiichen Festsetzungen in Bezug euf Dachform und
Dachneigung modifiziert werden, Ist die Bezeichnung ,Firsthéhe* fir die Bestimmung der
Héhe des Gebdudes ungeeignet, - _

- Die Gebéudeh&hé darf in den Grdnungshereichen folgende Hiten nicht Gberschreiten:

Ordnungsbereich | GH
WA [ aisom
| —— 1

GeT 1 1500m
2Ee [ iBoom

In dem Ordnungsbereich GE3 wird die Hihe baulicher Antagen nur dusch dia Festgotzung
dar Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt. -

Dle Beschrénkung des Mafes der Gebdudehohe bezieht sich weiterhin nicht aut bauliche
Anlagen, welche keine Gebaude darstelien (z.B. Siloanlagen, Schornsteine).

Zur Ermittiung der Gebdudehthe, git als unterster Bezugspunkt zuklnftig die
Straenoberkante nach Endausbayu in der Mitte der Grenze des Baugrundstlicks zur
erschileRenden offentlichen Stralenverkehrsfléche und als oberster Bezugspunkt der
héchste Punkt des jewelligen Gebéudes (ohne Schornstein, Antennen oder Solaranlagen,
atc.}, : '

Im Zweffelsfall bei mehreren das Baugrundstick erschiieenden ' dffentlichen
Strafenverkehrsflachen gllt der fir das Baugrundstiick glinstigere unterste Bezugspunkt,

Mit der 2. Anderung des B‘fabaut,in-gsp|.anas wird das zuldssige H8chstmaf der Bebauung an |
die heutigen architektonischen Anforderungan angepasst. In dem Ordnungsbereich GE1 und
GE2 war wrspringlich eine Firgthdhe von 13,50 m festgesetat,

Dhie Bestandsbsbauung im GE3 hat nach Angaben von RLP 3D eine Hdhe von 21 m.

Insbesondere aufgrund der heutigen Anforderungen an energetische Bauwsisen gind im
Allgemsinen die Geschosshdhen angestiegen, damit inshesondere die technischen Regeln
fur Arbeitssiatien (ASR) eingehalten werden kdnnen.

Die Technischen Regeln fir Arbeitsstétten (ASR) konkretisieren die Anforderungen der

Arbeltsstattenverordnung (ArbStatty). _
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Nach Punkt 6 Absatz 2 der ASR A1.2 Raumabmessungen und Bewegungsflichen,
Ausgabe: September 2013 (GMB! 2013, S. 910, zuletzt geéndert GMB! 2017, S. 398) muss
in Abhéngigkeit von der Grundfléche die lichte Hohe von Arbeitsraumen betragen:

bei bis zu 50 qm mindestens 2,50 m

bei mehr als 60 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 Deckenstérke von rund 0,25 m und Einbau einer abgehangenen

Decke von rund 0,5 m bedarf es demnach einer Geschosshihe von ca, 3,25 m bis 4,00 m,

4-geschossiges Gebiude

8-geschossiges Gebdude

Hdhe in m _ Hohe inm
“Decke & Attika 0,70 Dacke & Attika 0,70 _
3.06 3,50 2,06 350
2,06 3,50 1,06 3,50
1.06 3,50 - EG 3,50
B | " 3ss ___Gesamthhe 11,20
_Gesamthdhe | 14,70

Tabelle 1: Birogebiiude mit einer Grundfidehe der Arbeltsriume von grifer B0 am und kisiner 100 gm

Aktuslle Bauverhaben beinhalten Geschosshdhen fir klassische Bironutzungen von 3,20
bis 3,50 m. Verkaufs-/Empfangsrdume hingegen tiegen bereits bel Héhen von 3,50 bis 3,80
m (slehe nachstehende beispisihafte Abbildungen).
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Apb. 4, Beisplet 3-geschaseiges Burogeblude

Ve’rband'égfsfmeindéirarWéIEUng Wirgas, Béuvenwaltuﬁg " Stand: 01/2019



2, Anderung des Bebauungsplanes
.Geblicksfeldchen® der Stadt Wirges
Begriindung _ , Seite 20

"y -
+"(_;3 oK Al?ka____l .

L.

R P R ey 5 T e

280

Besprechuing Blro GE 3 | +3.980KAttika

e —

Flur 3,68
kv

TG TR e T T T

2

—
B

328

350

Flur

VerkaufflEmpfang

$0,00/271,60m (: NN
A

271.002m GNN

Abb. 5 Belspiel 2-geschossiges Blrogebdude

Dies begriindet die Anpassung der Geb&udehdhen auf 15 m in den Ordnungshereichen GE1
und GE2.

Aug Griinden des Landschaftsbildes verblelbt es weiterhin bei einer abgestuften Regelung
der Gebaudehshe zwischen den Ordnungsberelchen des Gewerbegebistes, Mischgebletes
und allgemeinen Wohngebletes. :

Durch die Haustechnik badingte untergeordnete technische Aufbauten zur Versorgung mit
Energie und Medien, zur Belichtung, Erschllefung und Klimatisterung (wie z.B. Antennen,
Aufzugsschéchte, Be- und Entlliftungsantagen, Lichtkuppeln, Schomsteine, Solaranlagen,
Warmepumpen, ete.), dirfen die maximale Gebdudehodhe in den Ordnungsberelchen GE1
bis GE2 um bis 2u 4 m und in den Ordnungsbereichen WA und M um bis 2u 2 m
(berschreiten, .

4.3 Bauweise

Die Festsetzungen beziiglich der Bauweise entsprechen der vorhandenen Bauweise in den
verschiedenen Teilbereichen des Geltungsbereichs.

In den Ordnungsbereichen WA und MI wird die offene Bauweise [o] gemanR § 22 Abs, 2
BauNVO festgesetat. -

Es werden nur Einzelhduser [E] und Doppelhéuser [D] zugelassen.

In den Ordnungshereichen GE1 bis GE3 wird zukimftig die abweichende Bauweise [aBw]
geman § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, um zukiinftig Bauvorhaben mit einer Lénge Uber 50

m zu ermdgtichen. Die Lénge der Gebéude wird hierbel nicht begrenzt. Im Ubrigen gelten die
Bestimmungen der offenen Bauwsige,
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4.4 Ubsrbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfléchen,
Nebenanlagen und Figchen fir Steliplstze und Garagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt,

Die Festsetzung Uber das Vorireten von Gebaudeteilen wird rein redaktionell modifiziert
Ubernommen und hat folgenden Worilaut;

Ein Vortreten von Geb&udeteilen auf maximal 1/3 der Gebéudelénge bis maximal 1,50 m
Tiefe Ist gem&R § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, wenn andere Rechte nicht entgegenstehen,
zulassig,

Darliber hinausgehende Uberschreitungen der Baugrenzen sollen auch weiterhin im
Rahmen der Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht restriktiv gehandhabt werden,
soweit ein Abstand von 5 m zu der das jewellige Baugrundstiick erschlisRenden
Stratenverkehrsfléiche nicht unterschritten wird, da diese Abweichungen als stidtebaulich
vertretbar angesehen werden,

Hiermit wird elnem gréReren Gestaltungsspielr-aum bei der Positionierung der Gebaude auf
den Grundstilcken Rechnung getragen. '

Zuktinitig sind auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen Garagen, Steliplétze und
Uberdachte Steliplétze (Carports, Fahrraduntersténde) sowie Nebenantagen und
Einrichtungen im 8inne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVvoO allgemein grundsatzlich zuldssig,

Hierzu z8hlen auch Nebenanlagen wie Packstationen, SchlfeRfacher oder Bankautomaten.

Innerhalb der nach § 22 Abs. 1 Landesstraengesetz geltenden Bauverbotszone sind
Garagen, Stellplétze und Oberdachte Steliplatze (Carports, Fahrradunterstéinde) sowle
Nebenantagen und Elnrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO jedoch nur mit

Zustimmung des Trégers der Strafenbaulast zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

In dem Ordnungshereich WA sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
das jeweilige Baugrundstiick erschlieRenden StraRenverkehrsflache gemal § 23 Abs, 5 Satz
3 BauNVO von jeglicher Bebauung, die sine Hshe von 1,50 m Uber Strafienniveau
Ubersteigt, grundsétzlich freizuhalten (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVQ). Hiervon ausgenommen
sind Abfallbehéiter- bzw. Miilleinhausungen, Einfriedungen sowie zu den Seiten vollstandig
offene und Uiberdachte Stellplitze, wobei die ersten Stiltzen einen Mindestabstand von 1,50
m zu stralBenseitigen Grundstlicksfiichen einhalten miissen. Damit wird dem Zurlicktreten
baulicher Nebenanlagen auf oder hinter die Baufiucht der Hauptgebdude im Bestand
Rechnung getragen. , _

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die frele Zufahrt zu Garagen zelitwellig
hindernden Einrichtungen ist zudem ein Stauraum von mindestens 500 m zu
straflenseitigen Grundstlicksgrenzen auf dem Grundstiick anzulegen,
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4.5 Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern, Bindungen flr
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strduchern

Die landespflegerischen Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan (Pkt. 4.
Griinordnung) bzw. seiner Anderung (Pkt. 7 Mindestantell der Grundstlicksfreifldchen, der
als Grinfliche anzulegen und zu unterhalten ist und nicht befestigt werden darf) bedurften
der Gesamtiiberarbsitung und flieRen in die nachstehenden Festsetzungen modifiziert ein.

a) Allgemein

Die in der Planurkunde oder textlich festgesstzten Pflanzungen sind herzustellen bzw.
zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen. '

Fur alle Pflanzgebote In der Planurkunde gilt, dass eine Abwelchung von bis zu 10 m
vom eingezeichneten Standort méglich ist. :

Fur sAmtliche Pflanzungen hat sich die Artenauswahi aus Skologischen Grinden im
Wesentlichen an den Vorgaben der Pflanzenvorschlagsliste zu orientieren.

Folgende Mindestqualitaten sind bei der Pflanzung einzuhalten:
Laubbaumhochstdmme Stammumfang 12 bis 14 om .
Obsthaumhoshstémme Stammumfang 8 bis 10 om
Helster 180bis 176 cm
Stréucher 40 bis 70 cm

b)  Offentliche Griinflichen

Oifentliche Grunflachen dirfen nur die notwendigen Gehwege aufwaisen. Ble eind
ansonsten unversiegelt zu belagsen und zu begrinen.

c) Verkehrsgriin

Die Im Bebauungsplan festgesetzten Flichen des Straftenbegleitgring sind gemén
Planeintrag mit Gehdizen zu bepflanzen.

Eine strauchartige Bepflanzung darf dabei eine Héhe von 0,8 m tiber dem néchsten
angrenzenden Straftenniveau nicht tiberschreiten.

d)  Anpflanzung auf privaten Grundstlcken

Mit Ausnahme im Ordnungsbersich GE3 missen mindestens 10 % der
Grundstiicksfidchen gértnerisch durch Bepflanzung oder Einsaat angelegt werden.
Anrechenbar sind Pflanzfidchen mit einer Mindestbreite von 2 m.

Hierfur sind je angefangene 500 gqm Grundsticksflache mind. 1 hochstdmmiger
Laubbaum und mindestens 5 Stréucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhaiten.

Der Mindestpflanzabstand der Baume untereinander soll 10 m nicht untérschrelten.

Baume innérhalb von befestigten Flichen (z.B. Stellplatzanlagen) missen lewells eine
Baumscheibe von mindestens 4 qm Fliche aufweisen, Die Baumschelbe st nicht zu
befestigen. Weitere 8 gm dirfen nur mit luft- und wasserdurchidssigem Material
befestigt werden.
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Mit den modifizierten textlichen landespflegerischen Festsetzungen st welterhin eine
Durchgrinung des Plangebietes gewshrieistet.

4.6 Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stutzmauern, sowelt sie zur
Herstellung des Stralenkdrpers erforderlich sind

Die fir die Herstellung des Stfarsenkérpers der offentlichen Verkehrsfiéchen (Straften und
Ful-/Radwege) erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen (Bdschungen) sind auf den
angrenzenden Grundstlicken zu dulden. :

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Elne wesentliche Voraussetzung fir elne harmonische Einbindung des Plangeblets in das
‘Landschafts- und Stadtbild stellen die bauordnungsrechtlichen Faestsetzungen dar, in denen
gestalterische Mafinahmen geregelt werden. ‘

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

Die lLage des Plangebiets erfordert ein méglichst homogenes Erscheinungsbild der
Bebauung. Aufgrund vielféitiger Bauformen und unterschledlicher gestalterischer Ang#itze im
Geltungsberelch wird fadoch nur ein grundsétzliches Maft an Regslungen zur Erhaitung und
Gestattung des Stadtblides getroffen. '

4.7.1  AuBengestaltung der baulichen Anlagen
a)}  Allgemein

Neben der Wahrung eines harmonischen Erschelnungsbildes des Plangebietes und
aufgrund der teilweise unmittelbaren Nahe zu der freien Strecke einer kiassifizierten Strafie
soll Vorsorge dafir getragen werden, dass die Sicherheit und Lsichtigkeit des
Stratenverkehrs nicht Uber MaR beansprucht wird indem bei der Gestaltung der
AuBenfldchen der Gebiude hochglénzende und spiegeinde Metall- und Kunststoffteile sowle
hochglénzende und splegelnde Fassadenanstriche unzuldssig sind,

b) Dachgestaltung

-Dis Dachlandschaft ist einer der bestimmenden Faktoren fir die Charakteristik des
Stadtbildes. Es werden daher Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung getroffen. Die
Wahl der Farbe der Dacheindeckung Ist frei. Zwecks der Vertréglichkeit mit dern Stadtbild
wird jedoch empfohlen, sich bzgl. der Farbe und des Materials an den Dacheindeckungen
der umgebenden Gebiude zu orientieren.

Entsprechend dem baulichen Bestand sind in den Ordnungshereichen WA und Ml nur
geneigte Ddcher mit einer Dachneigung zwischen 18° und 45° zuldssig. In den
Crdnungsbereichen GE1 bis GE3 ist die Dachform frei wahibar. Es sind Dachneigungen von
0° bis 45° zuléissig. Damit werden Bestimmungen getroffen, die sich einerseits am Bestand
arientieren, andererseits auch moderne Dachformen zulassen. :
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¢) Fassadengestaltung

Aufgrund der mit dieser Anderung des Bebauungsplanes geschaffenen Méglichkeit der
Errichtung von Gebauden mit einer Lénge von Uber 50 m in den Ordnungshereichen GE1 bis
GE3, soll elne Einbindung dieser Gebaude in die Umgebung durch architektonische
Gebaudeverspriinge oder Farbgebung ermdglicht werden.

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

Fassaden deren Gesamtlange mehr als 50 m betragt, sind nach léngstens 30 m mit einem
Gebiudevor- oder -riicksprung von mind. 1 m Uber die gesamts Gebiudehdhe zu gliedern

oder farblich oder mit einer anderen Art der Fassadengestaltung (z.B. Materialwechsel)

voneinander abzusetzen.

Gebadudevor- oder ~rlickspriinge oder farbliche bzw. andersgeartete Fassadengestaltungen
milssen eine Lange von mindestens 3 m aufweisen.

Fluchttreppen dienen ebenfalls einer Gliederung des Gebéudes.
d) Werbsaniagen

Mit den Festsetzungen ibezﬂgﬁeh der Werbeanlagen wird das generetie Ziel verfolgt, das
fPtan_gebiet vor einer visusien Uberfrachtung mit Werbeanlagen zu schiitzen.

Durch die Hohenbeschrénkungen fur freistehende Werbeanlagen wird eine mogliche
Uberformung des Strafen- und Ortsbildes im- Plangebiet durch Werbeanlagen insofern
eingeschrénkt, dass keine Ubsrdimensionierten oder optisch stdrenden Anlagen zugelassen
werden.

Die Hohe von freistehenden Werbeaniagen wird auf die im jeweiligen Baugeblet maximal
zuldssige Gebadudehdhe beschrénkt. Damit wird die mit Werbeanlagen verbundene
Fernwirkung begrenzt. ’

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

4.72 Gestaltung nicht Uberbauter Flachen bebauter Grundstlicke

Da die unbebauten Bereiche gleichermalen wie die bebauten Bereiche die gestaltertsche'

Qualitat des Baugebiets wiedergeben, wird festgesetzt, dass nicht tberbaute Fléchen
bebauter Grundstlicke - ausgenommen der Zugénge, Einfahrien, Stell- und Lagerplétze
sowle gestaltete Freifidchen und FrelrBume und deren Anla%@n (Frelantagen) « als
@rinflachen oder gértnerlsch anzulegen und zu unterhalten sind. les giit insbesoridere fir
Boschungsfisichen.
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4.7.3 Elnfriedungen

Die Beschrankung auf bestimmte Einfriedungshéhen hat gestalterische Griinde, wie das
Freihalten von Blickbeziehungen und die Verhinderung von "Verschanzung” zum offentlichen
Raum. In den Ordnungsbereichen WA und MI sind daher entlang der das Baugrundstiick
erschlieBenden Stralenverkehrsfléche Einfriedungen der Grundstiicke nur bis zu elner Hbhe
von 1,50 m (ber Stralenniveau zulassig.

4,74 Abfallbehsiterplatze
Zwecks der Verrdglichkeit mit dem Erscheinungsbild des StraBenraumes sind

Abfallbehéiterpiitze gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile zu
integrieren oder durch eine Eingriinung zu umpflanzen und somit visuell abzuschirmen.

4.8 Sonstige Inhalte

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 das Mal von Grundstiickszufahrten {Altfestestzung Nr. 4)

b)  Festsetzungen Uber die Bodenversiegelung (Altfestsetzung Nr, 8.1)

¢)  Festsetzungen Uber die extensive Begriinung von Flachdéchern (Altfestsetzung Nr.
5.2.4) .

d) Festsetzungen Uber die Abpflanzung der Stoliplatze und der Anrechnung von
Gehbizen (Altfestsetzung Nr. 7.1.3 und 7.1.4)

e} Fesisetzungen tiber die Befestigung der Zufahrten, Stellplatze, Weg und Hoffldchen
(Altfestsetzung Nr. 7.2)

f)  Nachrichtliche Ubernahme von andsren nach gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen (Altfestsetzung Nr. 8) ,

Die Inhalte der urspringlichen Festsetzungen zu b} und e) finden sich zukiinftig in den
Hinweisen und Empfehlungen wieder. ,

Hinweise und Empfehlungen

Nachstehende Hinweise und Empfehlungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen;

Telekommunikationslinien
Zahl der notwendigen Steliplatze

. Versiegelung von Hofflachen, Wegen und Lagerplétze
C Nutzung von Niederschlagswasser ‘

¢  Baugrunduntersuchungen

¢  MaRnahmen zum Bodenschutz

’ Denkmalschutz

e Artenschutz

*

®
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5. ErschlieBung

Das Plangebiet ist ilber die SamocborstraBe — L 313 an das {iberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Im Plangeblet verlaufen zudem die Straken Slemensstrafie, Christian-Heibel-
Strake und Moselweg. Die B 255 ist ca. vier Kilometer entfernt, die BAB 3 (Anschlussstelle
Ransbach-Baumbach) Ist ca. funf Kilometer entfernt.

Anderungen der ErschlieBung gehen mit dieser Anderung des Bebauungsplanes nicht
einher.

6. Umweltauswirkungen

Gem4n § 13 Abs. 3 BauGB wird Im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriffung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
abgesehen. Ein Monitoring gem4R § 4c BauGB ist nicht durchzufiihren.

Auch wenn die Umweltprifung und der Umweltbericht entfallen, sind dennoch die Belange
des Umwaeltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemén § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu beschrelben, zu bewerten und es sind die Vorschriften zum § 1a BauGh
anzuwenden und in die Abwigung slnzustellen.

Auswirkungen auf die Umwaelt sind mit dieser Anderung des Behauungsplanes nicht
verbunden. Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nicht betroffen. in
Bezug auf das Landschaftsbild wird durch die moderate Anpassung des Males der
Bebauung in Bezug auf die Héhenentwickiungen baulicher Anlagen kein wesentlich
veranderter Effekt erzielt.

Durch die beschriebene Anderung der Art und des MaRes der baulichen Nutzung ergibt sich
kein zusétzlicher Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, da die Elngriffe berelts vor der
planerischen Entscheldung erfolgt sind bzw. zulsslg weren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Wie bereits beschrieben, wurde die Bestandsbebauung bei der 1. Anderung des
Bebauungsplanes nur unzursichend berlicksichtigt. Mit dieser Anderung erfolgt eine
dieshezligliche Korrektur. _

Das MaRR der versiegelbaren Fliche (Grundfldchenzahl) wird an die tatséchiichen
Verhdltnisse angepasst, sodass keine Mehrversiegelung von Fiachen entsteht.

Entsprechende Ausgleichsflichen sind daher nicht notwendig und werden demzufolge nicht
bersitgestelit. '

Mit dieser Anderung des Bebauungsplanes werden keine zusitzlichen Larmemissionen
gegentiber schiitzenswerter Nutzungen verursacht.

Auch sonstige Schutzgliter sind von dieser Planung nicht betroffen.

Im Ubrigen bleiben nachbarschaftliche Belange durch diese Anderung des Bebauungsplanes
unberdhrt und bodenrechtliche Spannungen werden nicht ausgeldst, da die
bauordnungsrechtiichen Mindestabstédnde von der Anderung des Bebauungsplanes nicht
beriihrt werden.
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7. Ver-und Entsorgung

“Anderungen an der Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind durch diese Anderung des
Bebauungsplanes keine verbunden,

Bel Neubauvorhaben werden mit den Lelungstragern rechizeitly vor Baubeginn die
verfligharen Trassen, die Einzelheiten der Bauausfilhrung sowie die Koordination mit den
anderen Leitungstrégern abgesgim-mt.

- 7.1 Wasserversorgung

Das  Plangebiet ist an das Srtliche Tri‘nkwasserversorgung-snetz der
- Verbandsgemeindewerke Wirges angeschlossen. Weltere Bauvorhaben kénnen (ber
Hausanschilisse an das vorhandene Versorgungsnetz angeschlossen - werden. Die
ErschlieBung mit Wasser wird rechtzeiltly mit dem Versorgungstréger abgestimmt.

72 Abwasserbeseitigung

Im Geltungsbereich das Bebauungsplanes ist Misch-, als auch Trennsystem vorhanden.
Vorhaben im Plangehiet soflen an dle vorhandene Abwasserbessitigung (6ffentliches
Kanalnetz) der Verbandsgemeindewarke Wirges angeschiossen werden, Eine Abstimmung
rit dem Versorgungstrager erfolgt im Rehmen von Genehmigungsveriatren.

7.3 Energieversorgung

Die Energleversorgung {8trom/Gas) im Plangeblet ist ber dag vorhandene Versorgungs-
etz der Energlenetze Mittelrhein GrabH & Co. KG, Koblenz sichergestelt. Weitare
Bauvorhaben kénnen tiber Hausanschltisse an das vorhandene Sreorgungsnety
angeschlessen warden. im -Plangeblet - unterhdlt der Energieversorger eine Orsnetz.
Transformatorenstation, Gyl. notwendige Einrlchtungen elgener Trafostationsn sind im
Rahmen von Bauvorhaben zu priifen. o

7.4 Telekommunikation
Das Plangebiet ist an dag &ffentliche  Fernmeldenetz angaschlossen, Die

Fernmeldeversorgung weiterer Gebdiude kann durch Ausbau der bestehenden Netze
sichergestelit werden, .

8, Bodenordnung

Flr die Realisierung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerische Mafnahmen
durchzufihren, _ . .
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9, Rechtsgrundlagen

Bei "den nachstehenden Rechtgrundlagen handelt es slch jeweils zum Zeltpunkt des
Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen. :

1.. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL.
| 5, 3634) | ‘.

2. .Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordn
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I 8.
zuletzt gesndert am 04.05.2017 (BGBI. | 8. 1067)

3 Verordnung Uber die Ausarbeitung der  Bauleitplane ung die Darstail‘ung
 Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 8.
zuletzt geéindert am 04.05.2017 (BGBL. 1 8. 10587)

4. Lari.desbauordnung Rhelntand-Pfalz (LBauO) In der Fassung der Bekanntmachung
vorn 24.11.1998 (GVBI. 8. 365), zuletzt gedndert am 15.06.2015 (GVBI. 8. 77)

5 Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesstz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | §. 2642, zuletzt
gedndert am 158.00.2017 (BGBL. 1 8. 3434) -

6. Landesnaturechutzgssetz (LNatSch@®) vom 08.10.2015 (GVBI. §. 203), zuiett |
getindert am 21.12.2018 (GVBI. 8. 583)

7 Gesetz Uber die Umwelivertraigichkeitsprifung (UVPG) in der Faseung der
Bokonntmachung vom 24,02.2010 (BGB. 1 8. 94), zuletzt geandert am 08.09.2017
(BGBY | 8, 3370) _

8. Wassergesetz fir das Land Rhsinfand-Plalz (Landeswassergesstz - LW() vom

. 14.07.2015 (GVBI, 8, 127), zuletzt gotindert am 22.09.2017 (GVBL. 8. 237)

9. Gegetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHE@) vom
31.07.2000 (BGBI. | 8. 2585), zuletzt geéndert am 18.07.2017 (BGBL. | 8. 2774)

40. @Gesetz zum Schutz vor Schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrelrigungen,
Gerdusche, Brschitterungen und ahnliche Vorgéange (B:undes«lmmissionsschutzgesetz

. . BimSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. I 8. 1274),
zuletzt geandert am 18.07.2017 (BGBI. 1 8, 2771) _ :

11. Sechzehnte Verordnung zuf Durchfihrung des Bundes-immissionsachutzgesetzes
: (Verkehrsiarmschutzverordnung . 16. BlmSchy) 12.06.1990 (BGBI. | . 10386),
zuletzt gedindert am 18.12.2014 (BGBI. | 5. 2289}

12, Landesgessiz zum Schutz und 2ur Pflege der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz
- DSchG) vom 23,03.1978 (GVBL S. 159), zuletzt geandert am 03,12.2014 (GVBI. 8.
245)
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