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BEGRUNDUNG GEMAR § 10 BauGB ZUM BEBAUUNGSPLAN "KRUMMEL-
FELDCHEN" DER STADT WIRGES, IN DER VERBANDSGEMEINDE WIRGES

AUSGANGSLAGE

AnlaR der Planung

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Wirges. Ihm fallt durch die geplante
Verlegung der L313 aus der Christian-Heibel-StraRe nach Stdwesten zur
SamoborstraBe als Umgehung des historischen Ortskerns eine besondere
Bedeutung nicht nur flr die Stadt und die Verbandsgemeinde Wirges zu.

Das Plangebiet ist bereits in der verbindlichen Bauleitplanung erfaRRt, bedarf
jedoch aufgrund der geplanten Ortsumgehung sowie sich abzeichnender
Entwicklungen in diesem Gebiet, insbesondere einer qualitativen Verbesserung
der Mischgebietsflachen einer Uberarbeitung. Vorgenannte Ziele machen eine,
an Ubergreifenden und groRrdumigeren Planungszielen orientierte, stadtebauliche
Ordnung erforderlich.

Der vorliegende Bebauungsplan soll als einer von mehreren Teilplénen die
stddtebaulichen Voraussetzungen zum Ausbau eines aktiven Wohn- und
Geschéaftszentrums, insbesondere aber auch fiir die Teilumgehung des alten
Ortskernes der Stadt Wirges die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.
Unter Anwendung des Zuldssigkeitsrahmens des §34 BauGB ist eine bauliche
Nutzung mit den vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere die
Realisierung der neuen L313 nicht méglich.

Ubergeordnete Planungen

Der regionale Raumordnungsplan von 1988 erfalRt das Plangebiet als Siedlungs-
flache, der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges
von 1987 als Wohn- bzw. Mischbauflache. Die Bedeutung, die dem Teilbebau-
ungsplan "Krimmelfeldchen" als Ubergang zwischen dem alten Ortskern und
dem Geschaftszentrum sowie als Verkehrsknoten zukommt, wird aus dem Leit-
plan zur Stadtentwicklung deutlich.

Der Flachennutzungsplan bedarf parallel zum Bauleitplanverfahren, bedingt
durch die Verlegung der L313 einer parallelen Anderung, die bereits als zweite
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes eingeleitet wurde. GemaR §8 (4)
BauGB kann der Bebauungsplan jedoch bereits entwickelt werden, da er der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht ent-
gegensteht und mit der Verlegung der L313 ein wesentlicher Grund fir seine
Aufstellung besteht.

Der Bebauungsplan orientiert sich somit an den Vorgaben des Leitplanes zur
Stadtentwicklung Wirges von 1990, sowie des wirksamen Flachennutzungs-
planes von 1987. Nicht zuletzt da Wirges im regionalen Raumordnungsplan von
1989 als Verdichtungsraum mit Zentrumsfunktion der Grundversorgung ausge-
wiesen ist, jedoch gleichzeitig festgestellt wird, das sinnvollerweise Wirges,
Dernbach und Siershahn als Mittelzentrum mit Teilfunktion ausgebaut werden
sollten, kann festgestellt werden, daR der Bebauungsplan somit den
Ubergeordneten Planungen folgt, wenngleich es einer Flachennutzungsplan-
Anpassung bedarf.

Sonstige Planungen (Fachplanungen)
Stromversorgung

Im Plan ist die 20 kV-Erdverkabelung einschl. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dar-
gestellt.
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Gasversorgung

Die im 6ffentlichen Strassenraum liegenden Gasleitungen sind nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes. Hauptversorgungsleitungen (nicht HausanschluRanleitun-
gen) innerhalb der (brigen Flachen wurden im Plan einschl. der entsprechenden
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte berlicksichtigt. Zur Sicherung der Gasleitung am
Stadtplatz wurde die stadtebaulich notwendige Platzrandbebauung derart ge-
staltet, daR im Bereich der Gasleitung eine Bebauung erst ab dem ersten Ober-
geschold méglich ist.

Verkehrsplanung

Der RE-Bauentwurf des Strassenbauamtes Diez fiir den Ausbau der Umgehungs-
stral3e (L313) wurde der Darstellung im Bebauungsplan zugrundegelegt, der
auch LarmschutzmaRnahmen vorsieht. Durch die Kennzeichnung "Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt" wird sichergestellt, daR keine Grundstiickszufahrten von der
L313 (neu) erfolgen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfaRt ca. 5,4 ha und wird begrenzt:

- ithesten durch die Breslauer StraRe, die selbst zum Piangebiet
gehort,

- im Norden durch die nérdlichen Grundsticksgrenzen der Flurstiicke
5869/6, 5868/1, 5868/2, 5868/4, 5849/7, 5851/1, 5850/1, 56849/8,
5852/1 allesamt in der Flur 46 sowie der Wegeparzelle 6361, die
westliche Grundstlicksgrenze des Flurstiickes 2921/1 sowie die
westliche und nérdliche Grundstiicksgrenze der Wegeparzelle 6360,
allesamt in der Flur 21

- im Osten durch die BahnhofstraRe sowie die SudstralRe, die selbst noch
zum Plangebiet gehéren

- im Siden durch die slidlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstlicke 74,
76, 77, 53/7, 58/4 sowie die westlichen Grundstlicksgrenzen der
Flurstiicke 55 und 52, allesamt in der Flur 51 der Gemarkung Wirges
sowie die westlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstlicke 190/1 , 190/2,
186, 2352/19, 2352/14, 2352/11 und 6544/6 allesamt in der Flur 16
der Gemarkung Wirges.

Schutzflachen
Das Plangebiet liegt , nach Auskunft der Verwaltung, nicht im Bereich durch

Verordnungen geschitzter Flachen (z.B. Heilquellenschutzgebiete, Wasser-
schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete).

Altlasten

Ein Altlastenkataster existiert nicht. Nach Kenntnisstand der Stadt sind keine
Altlasten vorhanden.

Griinstruktur

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaRt ausschlieRlich be-
baute, regional- und bauleitplanerisch als Siedlungsflachen Uberplante Bereiche.

Ein besonders wertvoller Griinbestand bzw. okologisch bedeutsame Anpflanzun-
gen sind abgesehen von Teilen der Stadtplatzbepflanzungen und vereinzelten
Solitérbdumen im &éffentlichen Bereich, die soweit als mdoglich in die
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Planung aufgenommen wurden, nicht vorhanden, sodafR bei zukinftiger Bebau-
ung lediglich diese zu berlicksichtigen sind.

Der vorhandene, erhaltenswerte Griinbestand wurde in den Bebauungsplan auf-
genommen,

Der Krimmelbach, der in den angrenzenden Bebauungsplangebieten "Gebtlicks-
feldchen" und "Schule" oberirdisch verliuft und hier nach Méglichkeit renatu-
riert werden sollte, ist im gesamten Plangebiet verrohrt. Im Rahmen einer eigen-
stdndigen Planung soll gepriift werden, inwieweit eine Freilegung auch hier
maglich ist. Vorsorglich wurde die 6ffentliche Griinfliche entlang der L313 (neu)
so bemessen, daR (ber weite Teile einer Freilegung des Baches
planungsrechtlich nichts im Wege steht.

Durch den Bebauungsplan soll im Rahmen der stadtebaulichen Ordnung des Ge-
bietes, insbesondere auch eine intensive Durchgriinung gesichert werden. Dies
geschieht neben umfangreichen StraRen- bzw. HauptfuRwegachsen begleiten-
den und stadtraumbildenden Pflanzvorschlagen fiir Einzelbdume, im wesentli-
chen auch durch Pflanzvorschriften fir private Grundstiicke sowie Vorschriften
fir Dach- und Fassadenbegriinungen.

Nutzung der angrenzenden Flichen

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen:

- im Westen allgemeine Wohngebietsbebauung bzw.Mischbauflichen,

- die in eine groRere Gewerbegebietsflache tbergehen,

- im Norden entlang der Mischgebietsbebauung KriimmelstraRe, schlieRt
ein allgemeines Wohngebiet, im Bereich des FuRBweges zum Rathaus,
eine 6ffentliche Griinflache

- im Osten und im Slden schlieRRt Mischgebietsbebauung, gréRtenteils als
Kerngebiet,

- im Sudwesten, ein allgemeines Wohngebiet an.

Zum Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan legt grundlegend das ErschlieBungssystem, die
Anteile an bebaubaren und nicht bebaubaren Flachen, die maximalen Aus-
nutzungsziffern, die GeschoRzahlen in Staffelung, in Verbindung mit Trauf- und
Firsthéhen, die Ordnung zwischen privaten und 6ffentlichen Flachen, insbeson-
dere zwischen privatem und 6ffentlichem Griin, sowie notwendige landschafts-
pflegerische MaRnahmen fir die Begriinung des Gebietes fest.

Der Bebauungsplan wurde in seinen zeichnerischen Aussagen auf ein Mindest-
mafd reduziert, um fiir unterschiedliche Planungsansétze innerhalb des gesteck-
ten Rahmens Spielraum zu bieten.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich von Westen nach Osten in Mischgebiete (MI) und
Kerngebiete (MK) entlang der BahnhofsstraRe und um den Stadtplatz und geht
hier als Ubergangs- und Bindeglied zwischen der Gewerbe- und Wohnnutzung in
ein Mischgebiet Uber. Alle Gebietscharaktere wurden ihrer bestehenden Nach-
barschaft angeglichen bzw. so abgestimmt, daR gegenseitige Nutzungsbeein-
trachtigungen weitestgehend ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
wurden in allen Gebietsbereichen Nutzungsreduzierungen nach der BauNVO vor-
genommen.
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Wie bereits erwdhnt, kommt dem Gebiet durch seine Zentrumslage sowie der
wichtigen Verkehrsachsen besondere Bedeutung zu, der durch gestalterische
Festsetzungen Rechnung getragen werden soll.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich insbesondere an der vorhandenen
Bebauung. Die Grund- und GeschoRflachenzahlen unterschreiten in allen Bauge-
bieten das zuldssige MaR der baulichen Nutzung gem. 8§17 BauNVO erheblich,
um eiﬂe optimale stédtebauliche Einbindung in das eher landliche Stadtgeflige zu
erreichen.

Zur Bau- und Gestaltungssatzung

Wie bereits erwéhnt, werden die Ausweisungen des Bebauungsplanes auf das
notwendige MaR reduziert, um den notwendigen Spielraum firr die erwahnten
Nutzungsarten und Baustrukturen zu gewabhrleisten.

Durch die ausfiihrliche Bau- und Gestaltungssatzung (bauordnungsrechtliche
Festsetzungen) soll jedoch ein Entgleiten des Konzeptes verhindert werden.
Zudem kann der Plan besser auf zukiinftige st&dtebauliche Entwicklung
reagieren, da die Kriterien der Bau- und Gestaltungssatzung - wenn notwendig -
kurzfristig modifiziert werden kénnen, daR heiRt der stédtebauliche Rahmen
bleibt erhalten, die Ausnutzungsmerkmale werden nicht veréndert, jedoch die
Bebauung kann den jeweiligen Anforderungen innerhalb des stadtebaulichen
Rahmens, zeitgem&R angepaldt werden.

Im wesentlichen greift die Bau- und Gestaltungssatzung in die Grundristruktur
der Geb&ude, die Fassadengliederung und die Dachgestaltung ein, so daR das
stédtebauliche Ziel, entsprechend der Bedeutung dieses Bereiches bei groR-
ztgiger Ausweisung der Baufenster gewdéhrleistet werden kann.

Verkehr

Wirges wird Uberregional lber die Autobahn A8, die LandesstraRen L300 und
die L313 sowie die L312 erschlossen.

Die einzige Bahnstrecke verbindet Limburg, Montabaur iber Wirges mit Koblenz.
Wirges ist daher an die groRen Ballungsraume Kéln, Frankfurt sowie Koblenz
hervorragend angebunden.

Die Planungen des StraBenbauamtes Dietz die Verlegung der L313 von Monta-
baur nach Siershahn, urspringlich als eine echte Ortsumgehung konzipiert,
sehen nunmehr eine Verlagerung innerhalb des Ortes von der Christian-Heibel-
Stralle zur SamoborstraRe/KrimmelstraRe tber den Stadtplatz hinweg vor. Die
Verlagerung bietet neben der Entlastung des Ortskernes auch die Vorteile einer
kirzeren Streckenflihrung sowie geringerer Belastung, da die Trasse
weitestgehend durch Gewerbe-/Sonder- bzw.Kerngebiet fihrt.

Die bisherige L313 wird in der Ortslage (Christian-Heibel-StraRe) von Wirges
heruntergezont auf eine SammelstraRe. Sie Ubernimmt kiinftig u.a. auch die
ErschlieBungsfunktion fUr das Plangebiet "Lohmihle IlI", fir das ebenfalls ein
Bauleitplanverfahren eingeleitet wurde. Die Kriimmelstraf’e sowie die Arrondie-
rung des Stadtplatzes sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Der Stadtplatz selbst ist als reine FuRgéngerflache vorgesehen.
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in den Mischgebieten auf dafiir
ausgewiesenen oberirdischen Stellpladtzen/Garagen bzw. innerhalb der iiber-
baubaren Flachen. In den Kerngebieten in Garagengeschossen (Tiefgaragen) der
baulichen Anlagen bzw. auf den daflir vorgesehenen oberirdischen Stellplatzen.
Neben der HauptfuBwegachse entlang der BahnhofsstraRe als Einkaufs- und
Flanierbereich flhrt eine zweite Achse Uber die verkehrsberuhigte Kriimmel-
stral’e in Richtung Nordwesten zu den naheliegenden Einkaufszentren und
weiter zum klinftigen Naherholungs Naherholungsbereich "Silbersee”, welchen
der regionale Raumordnungsplan von 1988 als Teil einer (berregionalen Erho-
lungseinrichtung vorsieht.

Grundstiicksfreiflachen und Einfriedungen

Far die Grundstlicksfreiflichen werden Mindestflaichen festgesetzt, die gartne-
risch anzulegen sind. Zusatzlich werden Festsetzungen flir private Griinflachen
getroffen, diese Festsetzungen sollen eine UbermaRige Befestigung dieser
Grundstlcksfreiflachen aus Grlinden der Stadtbildgestaltung und der Okologie
verhindern.

Von den festgesetzten Grinflachenanteilen ist wiederum eine Mindestflache zu
bepflanzen.

Zur ortsgerechten Gestaltung des Stadtbildes wird fir die Einfriedung ein
Gestaltungsrahmen festgesetzt, der in Art und H6he der jeweiligen Funktion
entsprechend einen Spielraum zuléRt, dartber hinaus jedoch verhindert, daR
durch vielerlei Nebeneinander das Ortsbild negativ beeinfluRt wird.

Flr Bauten mit Flachdach ist eine extensive Dachbegriinung zwingend vorge-
schrieben. (Ausgleich fir Flachenversiegelung)

Besondere Regelungen

Zum Schutze der nicht Uberbaubaren Zonen im Plangebiet, soll vom Ausnahme-
ausschlul®? nach 823 (5) BauNVO Gebrauch gemacht werden. Danach sind
Nebenanlagen und Anlagen, die nach Landesbaurecht in den Abstandsflachen
zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen, auf nicht (berbaubaren Grund-
stlcksflachen unzulassig.

Offentliche Griinflichen

Der Anteil der 6ffentlichen Griinflaichen beschrankt sich neben dem StraRen-
bzw. Fulwegebegleitgrin als Verkehrsgriin auf den Stadtplatz, wobei entlang
der L3183 (neu) intensive PflanzmaRnahmen vorgesehen sind.

MaRnahmen zur Pflege und Entwicklung der Landschaft

Die Auswahl der Pflanzvorschlége orientiert sich an der natrlichen Vegetation.

Anpflanzung von B&umen und Stréduchern; Bindungen fiir Pflanzungen und fiir
die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und Gewéssern

Flr den Innenbereich werden zusétzlich zu den potentiellen, natiirlichen Pflan-
zengesellschaften, standortgerechte nicht einheimische Gehélze zugelassen, wo-
bei fir das GroRgriin des StraRenraumes ausschlieRlich Laubb&ume zur Anpflan-
zung festgesetzt sind.
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Als begleitendes Griin zu den HauptfuBwegachsen bzw. zu der L313 und der

BahnhofsstraRe sowie fir die stadtbildpragenden Bepflanz.ungen__ im Bereich des

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

AusgleichsmaRnahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt Uberwiegend bebautes Gebiet
mit einem hohen Versiegelungsgrad. Der vorhandenen l4ndlichen Struktur
angepalfdt, wurden die Ausnutzungsziffern soweit als mdglich niedrig gehalten,
dabei wurde, soweit es die geplanten Nutzungen zulassen, auf geringstmdgliche
Oberfléchenversiegelung geachtet. Ein Ausgleich flr die unumgangliche
Versiegelung, die nur unwesentlich vom derzeitigen Versiegelungsgrad
abweicht, wird durch Fassadenbegriinung und extensive Dachbegriinungen
erreicht.

Verfahrenstand

Aus vorgenannten Griinden beschloR der Stadtrat der Stadt Wirges im Februar
1989 die Aufstellung eines Bebauungsplanes, sowie zur Sicherung der
Bauleitplanung im November 1990 eine Verénderungssperre, die am 24.Januar
1991 in Kraft trat. Nach einer Bestandsanalyse und Entwicklung alternativer
Zielkonzepte, insbesondere auch im Einklang mit der Stadtentwicklungsplanung,
die parallel erarbeitet wurde, folgte im Mai 1990 die vorgezogene Blrger-
beteiligung gem. §3 (1) BauGB in Form einer Blrgerversammiung sowie die
vorgezogene Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gemé&R § 4 (1) in der
Zeit vom 28.05.1991 bis 20.07.1991. Nach Abwaégung der Bedenken und
Anregungen beschloR der Stadtrat in seiner Sitzung im September 1992 die
Offenlage des Planentwurfes o o S die
in der Zeit vom 16.10.1992 bis einschl. 17.11.1992 stattfand.

MaRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

Zur Realisierung des Bebauungsplanes werden Mittel fiir die Verlegung der
L313, die Neugestaltung des Stadtplatzes und der BahnhofsstraRe, die Ge-
staltung der AnliegerstraRen, sowie die FuRwegverbindungen und das Verkehrs-
begleitgriin, die Kanalisation und dje Wasserversorgung erforderlich, die durch
Haushaltsmittel abgedeckt werden sollen.,
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