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B) BEGRUNDUNG

1. Grundlagen der Planung

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Ausgehend von einem privaten Bauvorhaben im zentralen Bereich des bestehenden Be-
bauungsplans ,Krimmelfeldchen” ist die Stadt Wirges bestrebt, eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung der Innenstadt voranzutreiben. Konkret geplant ist die Entwicklung
eines Nahversorgungszentrums in Verbindung mit grof3flachigem Einzelhandel, Bliros und
Praxen sowie Wohnen nebst zugehdriger Stellplatzanlagen. Hierzu werden bestehende
bauliche Anlagen umgebaut und erweitert sowie Neubauten errichtet.

Mit diesem Vorhaben der Innenentwicklung, in Fortsetzung der zentralen Achse histori-
scher Ortskern — BahnhofstralRe - Hans-Schweitzer-Platz, werden neben der Verbesserung
der Nahversorgung und der arztlichen Versorgung neue Nutzungen im Zentrum etabliert.

Im zentralen Bereich des Plangebiets und der unmittelbaren Nachbarschaft sind derzeit ein
zweigeteiltes Mischgebiet sowie ein zweigeteiltes Kerngebiet festgesetzt. Zum einen der
Uberplante Bereich mit einem Gewerbebetrieb erheblicher Gré3e, zum anderen eine nord-
westlich angrenzende Wohnbebauung und eine westlich angrenzende mischgenutzte Be-
bauung. Eine ausschlieRBliche Umwandlung des gesamten gewerblich genutzten Teils in
ein Kerngebiet wiirde zu einem Charakterverlust des bestehenden Mischgebietes flihren,
es verbliebe lGberwiegend reine Wohnbebauung. Aus Griinden der Rechtssicherheit ist be-
absichtigt, den gesamten Mischgebietsbereich umzuwidmen bzw. an die Bestandssitua-
tion anzupassen.

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

Entlang der BahnhofstralRe und am Hans-Schweitzer-Platz sind unterschiedliche Kernge-
biete festgesetzt. Entlang der KrimmelstraRe und am Hans-Schweitzer-Platz ist Mischge-
biet festgesetzt. Das Erfordernis, die bestehenden Festsetzungen zu andern, ergibt sich
einerseits aus der Tatsache, dass die tatsachliche bauliche Entwicklung in Teilen nicht wie
beabsichtigt verlaufen ist. Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans stehen
teilweise und insbesondere bzgl. der mdglichen Uberbaubarkeit von Grundstlicksflachen,
der Gebaudehdhen und der Art der baulichen Nutzung im Widerspruch zu der Bestandssi-
tuation.

Dariber hinaus sind Festsetzungen teilweise und insbesondere bzgl. der Bauweise, der
besonderen Zweckbestimmung von Verkehrsflachen und der Anzahl von Vollgeschossen
fehlerhaft bzw. unzeitgemal und stehen der gewlinschten stadtebaulichen Entwicklung
entgegen.

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplanadnderung basiert auch auf der Mangelhaftigkeit der
Planurkunde des aktuellen Bebauungsplans bzgl. der schlechten Lesbarkeit und fehlender
Inhalte (VermaRungen etc.). Im Zuge der Anderung erfolgt eine Digitalisierung der Planur-
kunde.

Die Anderung der Festsetzungen orientiert sich einerseits am baulichen Bestand, schafft
jedoch andererseits gezielt stadtebauliche Entwicklungsmdglichkeiten. Aufbauend auf den
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Inhalten des vorhandenen Bebauungsplans besteht fiir den neuen Bebauungsplan u.a. in
den nachfolgend aufgefiihrten Bereichen Regelungsbedarf:

— Anpassung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

— Anpassung der Bauweise und Uberbaubaren Flachen,

— Anpassung von gestalterischen Festsetzungen (u.a. Werbeanlagen),

— Sicherung des Emissionsschutz der umgebenden Wohnbebauung,

— Anpassung von StralBenverkehrsflaichen und straRenbegleitenden &ffentlichen

Granflachen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird insbesondere das Ziel einer zeitgemaRen stad-
tebaulichen Entwicklung verfolgt und eine sinnvolle Weiternutzung innerértlicher Flachen
im Sinne einer Innenentwicklung angestrebt. Dazu gehéren auch - wie im vorliegenden
Fall - die Verbesserung des Nahversorgungsangebots sowie die Schaffung von Arbeits-
platzen und Wohnraum in zentraler Lage. In diesem Sinne gilt es, die vorgesehene stadte-
bauliche Erneuerung im zentralen Bereich des Plangebiets und die damit einhergehenden
MafRnahmen planungsrechtlich vorzubereiten und zu sichern. Gleichzeitig erfolgt eine
Uberpriifung auf die aktuelle Rechtsprechung und die Gewahrleistung einer rechtssicheren
Planung.

1.2 Bauleitplanverfahren

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB durchgefiihrt, da der Bebauungsplan die Voraus-
setzung einer Innenentwicklung in der Stadt Wirges erfillt. Im Rahmen des § 13a BauGB
sind die Verfahrensschritte gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB entbehrlich, insofern die Of-
fentlichkeit gemafl & 13a (3) S.1 Nr.2 1.Halbsatz BauGB (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet wird und sich
innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann.

Um die Beteiligungsmaoglichkeiten der Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange nicht zu
schmalern, wird das Planverfahren trotzdem mit der friihzeitigen Beteiligung der Behérden
und Tréger 6ffentlicher Belange nach & 4 (1) BauGB eingeleitet.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR 8 13a BauGB handelt,
kann das sogenannte beschleunigte Verfahren angewendet werden. Der Bebauungsplan
muss nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein, der Flachennutzungsplan kann
nachtraglich berichtigt werden (Umwandlung in Wohnbauflache). Ein Umweltbericht ist
nicht erforderlich.

Laut Gesetzesdefinition findet kein Eingriff in Natur und Landschaft statt. GemaR &8 13a
(2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung/ Anderung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a (3) S.6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist auch ein Ausgleich nicht erforderlich.

Die Summe der veradnderten Grundflachen, die Gegenstand der planerischen Festsetzun-
gen sind, betragt ca. 18.370 m2. Da die gednderte Grundflache deutlich unter 20.000 m?
liegt, ist fir den Bebauungsplan der 8 13a (1) S.2 Nr.1 BauGB anzuwenden.

Allerdings miissen die im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit dem 8 1 BauGB vereinbar
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sein. Dies schliel3t die Ermittlung und Berlcksichtigung eventueller Auswirkungen der Bau-
leitplane auf beriihrte Umweltbelange ein, damit diese in die Abwéagung eingestellt werden
kénnen.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Flachen im Bestand bauplanungsrechtlich tber-
plant. Durch die Planung werden keine neuen AuRRenbereichsflaichen erschlossen oder
Uberplant. Eine erhebliche Beeintrachtigung umweltbezogener Aspekte ist durch den Be-
bauungsplan nicht zu erwarten.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, wird mit dem Bebauungsplan nicht begriindet (siehe Kapitel 6 Um-
welt- und Naturschutz).

Anhaltspunkte fir eine erhebliche Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes) sind nicht gegeben. Damit sind die in 8§ 13a BauGB definierten Voraus-
setzungen erfillt, um den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Verfahrensschritte

Der Rat der Stadt Wirges hat am 12.06.2017 die 1. Anderung des Bebauungsplans
LKrimmelfeldchen” zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
(8 1 (5) BauGB) beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 21.06.2017 gemaR
§ 2 (1) S.2 BauGB ortstblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem&R § 13a (3) S.1 Nr.2 1.Halbsatz BauGB erfolgte
im Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung am 26.06.2017. Im Anschluss
konnte die Offentlichkeit sich mit Frist bis zum 13.07.2017 zur Planung &uRern.

Die Beteiligung der von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange gemaR &8 4 (1) BauGB wurde mit Schreiben vom 14.06.2017 im Zeitraum
vom 15.06.2017 bis 13.07.2017 durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Behoérden nach 8 4 (2) BauGB wurde mit Schreiben vom 04.10.2017
eingeleitet; die Abgabefrist fir die Stellungnahmen war der 13.11.2017. Die Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB fand in Form der &ffentlichen Auslegung in der Zeit
vom 12.10.2017 bis einschlieBlich 13.11.2017 statt, die Bekanntmachung hierfir wurde
am 04.10.2017 im Amtsblatt verdffentlicht.

Am 16.05.2018 wurde die erneute Offenlage gemaR § 4a (3) i.V.m. § 3 (2) BauGB o6f-
fentlich bekannt gemacht und im Zeitraum vom 24.05.2018 bis 25.06.2018 durchge-
fahrt. Mit Schreiben vom 16.05.2018 wurde die erneute Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 8 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB eingeleitet
und bis zum 25.06.2018 durchgefiihrt.

Die hier vorliegende Fassung des Bebauungsplans mit Textfestsetzungen und Begriindung
wurde fir die Bekanntmachung gemaR § 10 (3) BauGB angefertigt. Die Stellungnahmen
aus der Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a (3) S.1 Nr.2 1.Halbsatz BauGB, der
friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 (1) BauGB, der Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8 3 (2) BauGB und der Beteiligung der Behérden gemal §8 4 (2) BauGB sowie der
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erneuten Offenlage gemaR § 4a (3) S.1 BauGB wurden den Beschlliissen des Stadtrates
entsprechend in die Planunterlagen eingearbeitet.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 5,01 ha grofRe Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet, am sidwestlichen Rand
des historischen Ortskerns. Der zentrale Verkehrsknoten SamoborstraRe (L 313)/ Bahn-
hofstralRe (L 300) sowie der Hans-Schweitzer-Platz, als wichtiger stadtischer Platz befin-
den sich innerhalb des Plangebiets. Der Geltungsbereich umfasst diverse stadtische, lan-
deseigene und private Flurstiicke in den Fluren 5, 16, 21, 45, 46 und 51.
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Im Sildosten grenzt das Gebiet an den stadtisch gepragten Bereich entlang der Bahnhof-
strae. Im Siden, Westen und Norden schlieRen Wohngebiete an. Jenseits der nérdlich
angrenzenden Wohngebiete befindet sich ein Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel und
ein Gewerbegebiet mit Einzelhandelseinrichtungen und diversen gewerblichen Betrieben.
Im Nordosten grenzt eine Griinflache (ehem. Friedhof) an das Plangebiet.
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Ab.g'];enzung. des Geltungsberéich;s, unmaRstiblich (vgl. PIanzeichhung) (Quelle: Geobasisinforma-
tionen der Ver-messungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz)

i

1.4 Bestandssituation

Das Plangebiet ist derzeit von einem hohen Grad an Nutzungsmischung gepragt. An den
nordlichen und westlichen Randern dominiert, vorwiegend mit Einfamilien-, jedoch auch
Doppel- und kleinen Mehrfamilienhdusern Wohnbebauung.

Der stidliche Bereich entlang der Achse Bahnhofstral3e und um den Hans-Schweitzer-Platz
ist durch eine Mischnutzung mit Einzelhandel und Dienstleistungen im Erdgeschoss und
Uberwiegend Wohnnutzung in den oberen Geschossen gepréagt.

Die SamoborstraRe (L 313) als wichtige ZufahrtsstralRe von Westen zerschneidet das
Plangebiet. Der zentrale Bereich des Plangebiets ist durch grofR3flachigen Einzelhandel mit
raumgreifenden Parkplatzflachen gepréagt.
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Verbandsgemeinde | Wirges

Kreis Westerwaldkreis

Einwohnerzahl 5.420 (Hauptwohnsitz zum 31.12.2019)
Gemarkung 10,13 km?

Lage 267 m . NHN

Das Plangebiet liegt im stdwestlichen Bereich der Ortslage von
Wirges. Die Stadt Wirges liegt in einer Hochmulde im vorderen
Westerwald.

FlieRgewaédsser in Krimmelbach (im Plangebiet), Schwarzbach
der Ortslage

Verkehrsanbindung | L 300 Westerburg — Herschbach — Wirges — Ransbach-Baumbach

:sk'afs'f'z'e”e Stra- | | 313 Mogendorf — Anschluss an BAB 3 (KéIn — Frankfurt a.M.)
en und BAB 48 (Koblenz - A1) — Montabaur — Holzappel/Anschluss
an B 417 (Lahntal — Limburg)

K 142 Otzingen/ Anschluss an L 267

K 145 Anschluss an B 255/ B 49 (Koblenz — Herborn/ Anschluss
an BAB 45)

Benachbarte Orts- Osten: Moschheim, Bannberscheid, Staudt
gemeinden Suden: Dernbach
Westen: Ebernhahn

Nordwesten: Siershahn
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2. Einordnung in die staddtebauliche Entwicklung der Stadt und die
Uberdrtliche Planung

Gemal 8§ 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Re-
levante Ziele der Raumordnung bestehen in Form des am 25.08.2008 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz (LEP IV) und des Regionalen Raumord-
nungsplanes Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017). Darliber hinaus sind die Ziele der Teil-
fortschreibungen des LEP IV als sonstige Erfordernisse der Raumordnung anzusehen und
im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

2.1 Vorgaben iibergeordneter Planungen/ vereinfachte raumordnerische Uber-
prifung

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

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV (Stand Oktober 2008)
Landesplanerische Rahmenbedingungen

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

Zentrale Orte/ Verflechtungs- Mittelbereich der freiwillig kooperierenden Mittelzen-

bereiche tren Montabaur/ Wirges/ Dernbach

Offentliche Einrichtungen und Z 57 Die Einrichtung und Erweiterung von Vorhaben

Dienstleistungen des grol¥flachigen Einzelhandels ist nur in zentralen

Orten zulassig (Zentralitatsgebot).

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger

Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Be-
reichen, das heil3t in Innenstddten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zuléssig (stadtebauliches Integra-
tionsgebot).

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder die Ver-
sorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Berei-
che der Standortgemeinde noch die der Versorgungs-
bereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zent-
raler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbe-
eintrachtigungsgebot).

Gestaltung und Nutzung der Freiraumstruktur

Freiraumschutz landesweit bedeutsamer Bereich fir den Freiraum-
schutz (Regionaler Griinzug)

Landschaftstypen offenlandbetonte Mosaiklandschaft
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Leitbilder fir den Ressourcenschutz
Grundwasserschutz Bereich von herausragender Bedeutung

Rohstoffsicherung bedeutsame standortgebundene Vorkommen minerali-
scher Rohstoffe

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 2017
Raumstrukturgliederung Verdichteter Bereich mit disperser Siedlungsstruktur

Zentrale Orte/ Versorgungs- kooperierende Mittelzentren Montabaur/ Wirges/ bereiche
Dernbach; nachstgelegenes Oberzentrum: Koblenz

Raum- und Siedlungsstruk- Schwerpunktentwicklungsraum
turentwicklung

Im Bereich des Einzelhandels (grofR3flachiger Einzelhandel, Nahversorgung) werden fol-
gende fir den Bebauungsplan malRgebliche Grundsatze ergédnzend zu den Vorgaben des
LEP IV getroffen:

- G 37 Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs im ful3-
laufigen Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

- G 38 In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll ent-
sprechend der jeweiligen Zentralitatsstufe und der 6rtlichen Gegebenheiten die wei-
tere Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich veran-
dernde Kauferverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels ange-
messen berlicksichtigt werden.

- G 40 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestim-
mung der zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versor-
gung der Bevolkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

- G 41 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Ein-
zugsbereich nicht wesentlich Gber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde
hinausgeht.

Der vorliegende Anderungsbereich ist als Siedlungsflache fir Wohnen dargestellt. Wirges
ist sowohl von einem regionalen Grlinzug, als auch von Vorbehaltsgebieten fiir den Grund-
wasserschutz und Vorranggebieten fir den Rohstoffabbau umgeben. Stdlich der Ortslage
ist zudem ein Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund dargestellt.

Mit der L 300 und der L 313 werden regionale Verbindungen im funktionalen Stralennetz
dargestellt. Zudem ist Wirges durch eine regionale Schienenverbindung an das funktionale
OV-Netz angeschlossen. Westlich des Geltungsbereichs wird eine regionale Busverbin-
dung im funktionalen Netz des OV-Netzes dargestellt. Im Funktionalen Radwegenetz ist
im Bereich Wirges zudem ein regionaler Radweg dargestellt.

Wirges liegt innerhalb des besonders planungsbedirftigen Raumes Montabaur. Nach
G 162 soll sich hier ein Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt in Funktionsergédnzung
zum hochverdichteten Raum Koblenz/ Neuwied und zum Raum Diez/ Limburg entwickeln,
aber auch zur Verbesserung der Lebensbedingungen in den angrenzenden landlichen Rau-
men.

Vorhaben im Plangebiet haben weiterhin dem Raumordnungsrecht bzw. den Zielen der
Landes- und Raumordnung zu entsprechen. Raumbedeutsame Vorhaben kénnen demnach
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dazu fihren, dass ein gesondertes Raumordnungsverfahren bzw. eine vereinfachte raum-
ordnerische Prifung im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens eingefordert wird. Derzeit
ist mit raumbedeutsamen Vorhaben aufgrund der zersplitterten Lage der Kerngebiete nicht
zu rechnen.

Durch den Bebauungsplan werden die Ziele und Vorgaben der Regional- und Landespla-
nung nicht beeintréachtigt.

2.2 Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst den vollstdndigen Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebau-
ungsplans , Kriimmelfeldchen”. Dieser soll in seiner Gesamtheit gedndert werden. Darliber
hinaus wird der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans um geringfiigige Verkehrsfla-
chen erweitert.

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans bzgl. Art und MalRR der baulichen
Nutzung sowie der Bauweise lassen sich der nachfolgenden Abbildung entnehmen.

0.3 0.3
TH=4.5 FH=7.0

- MK /g
E0.6
TH=9,5 [FH=13,5

Planurkunde mit Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans ,Krimmelfeldchen”, unmaR-
stablich (Quelle: Verbandsgemeinde Wirges)
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Der bestehende Bebauungsplan setzt entlang der Bahnhofstral3e und an der Westseite des
Hans-Schweitzer-Platzes Kerngebiete (MK) sowie entlang der Schlesischen Stral3e/ Bres-
lauer StralRe, der KrimmelstralR3e und der Nordseite des Hans-Schweitzer-Platzes Misch-
gebiete (MI) fest.

SamoborstralRe/ StdstralRe, Schlesischen StralRe, Breslauer Stral3e, Kolpingstral3e und der
sidwestliche Abschnitt der BahnhofstralRe sind als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Der
norddstliche Abschnitt der BahnhofstralR3e, die Kriimmelstral3e sowie eine Fahrgasse tber
den Hans-Schweitzer-Platz und stdlich des ehem. Friedhofs sind als Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Der Hans-Schweit-
zer-Platz ist als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Fuldgadngerbereich.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (berwiegend als Gemischte
Bauflache (M) und in einem kleinen Teilbereich als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die im
Plangebiet verlaufende SamoborstraRe/ StidstralRe (L 313), BahnhofstraRe (L 300), Schle-
sische StralRe, Breslauer StraRe, Krimmelstrale und KolpingstralRe sowie der Hans-
Schweitzer-Platz sind als sonstige Uberortliche und ortliche Hauptverkehrs-/ Verkehrsstra-
Ben dargestellt.

(Quelle: Verbandsgemeinde Wirges)

2.3 Sonstige Planungen/ Zwangspunkte

Sonstige Ubergeordnete Belange werden durch das Verfahren des Bebauungsplans nach
dem derzeitigen Stand der Kenntnisse nicht berihrt.
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3. Planinhalte

Ziel des Bebauungsplans ist die bauplanungsrechtliche Sicherung des Baus eines Nahver-
sorgungszentrums mit Flachen fir Dienstleistungen und Wohnen nebst zugehdriger Stell-
platzanlagen. Darliber hinaus sollen die Festsetzungen im gesamten Geltungsbereich des
bestehenden Bebauungsplans im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
(8 1 (5) BauGB) angepasst werden.

Das Vorhaben soll neben der Verbesserung der Nahversorgung und der arztlichen Versor-
gung neue Nutzungen im Zentrum etablieren und folgt den Zielen der stadtebaulichen
Entwicklung der Stadt Wirges (Innenentwicklung, Nutzungsmischung, fulaufige Erreich-
barkeit von Versorgungseinrichtungen etc.).

3.1 Stadtebauliche Kenndaten

Nutzungsart Flache in m? ‘Va-:«sr;tniltlfg::::r
Bauflachen Gesamt 35.527 63,39%
Allgemeines Wohngebiet WA 4.017 7.17%
Mischgebiet MI 1 2.034 3,63%
MI 2 6.226 11,11%
Kerngebiet MK 1a 2.922 5,21%
MK 1b 5.622 10,03%
MK 1c 1.714 3,06%
MK 2 7.146 12,75%
MK 3 5.846 10,43%
Verkehrsflachen 17.379 31,01%
StralRenverkehrsflache* 13.497 24,08%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich 3.268 5,83%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Of-
fentliche Parkflache 248 0,44%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
FuBweg 366 0,65%
Griinflichen 2.977 5,31%
Offentliche Grinflachen besonderer Zweckbestim-
mung Verkehrsgriin* 2.977 5,31%
Wasserflachen 165 0,29%
Krimmelbach 165 0,29%
Bebauungsplangebiet 56.048 100,00%

* darin enthalten: FuBgangerbricke Gber Verkehrsgrin und StraRenverkehrsflache: 3.000 m?2
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3.2 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die bestehenden Festsetzungen sowie im Hinblick auf die bestehenden
und geplanten Nutzungen wird fir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Kern-
gebiet mit drei unterschiedlichen Ordnungsbereichen (MK1-3) gemal? § 7 BauNVO, ein
Mischgebiet mit zwei unterschiedlichen Ordnungsbereichen (MI1-2) gemali 8 6 BauNVO
und ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 8 4 BauNVO festgesetzt.

3.2.1 Aligemeines Wohngebiet (WA)

Der nordwestliche Teilbereich des urspriinglichen Mischgebiets im Bereich Schlesische
StralBe wird zu Gunsten eines Allgemeinen Wohngebiets zuriickgenommen. Damit wird
der tatsachlichen Nutzung im Bestand entsprochen, die sich vorwiegend als Wohnnutzung
darstellt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Im Ordnungsbereich WA sind
Wohngebaude sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zulassig. Darlber hin-
aus konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden.

Die allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Das wird mit
dem Bestand begriindet, der sich vorwiegend als Wohnnutzung darstellt. Zudem sollen
potenzielle Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden.

3.2.2 Mischgebiet (MI11-2)

Der sidwestliche Teilbereich des urspriinglichen Mischgebiets im Bereich Schlesische
StraRe sowie die urspriinglichen Mischgebiete an der KriimmelstraRe und am Hans-
Schweitzer-Platz werden dem baulichen Bestand und den vorhandenen Nutzungen ent-
sprechend als Mischgebiet belassen. Zwar Uberwiegt in diesen Gebieten die Wohnnut-
zung, jedoch sollen zuklinftige Optionen einer stadtebaulichen Entwicklung hinsichtlich
einer starkeren Mischnutzung offen gehalten werden.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. In den Ordnungsbereichen MI1-2 sind Wohngebéude,
Geschafts- und Bilrogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe allgemein zulas-

sig.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe oberhalb des 2. Vollgeschosses (1. Oberge-
schoss) unzuldssig. Damit wird im Sinne einer gesamtstadtischen Einzelhandelsflachen-
politik eine malRvolle Erweiterung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Stadt-
zentrum von Wirges angestrebt.

Die allgemein zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Damit werden Nutzungen ausgeschlossen, die einem gewissen
Raumbedarf unterliegen. Dieser steht im Widerspruch zu der kleinteiligen Bebauung im
Bestand.
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Anlagen fir sportliche Zwecke (8 6 (2) S.1 Nr.5 BauNVO) werden im Mischgebiet jedoch
ausnahmsweise zugelassen. Im Einzelfall wird tber die Ausnahme entschieden, ob das
beantragte Vorhaben mit den eigentlichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes (Innenent-
wicklung, Schaffung von Arbeitsplatzen und Verbesserung des Nahversorgungsangebots
in zentraler Lage) vertraglich ist. Ein gewerblich betriebenes Fitnessstudio als Beispiel
kdnnte demnach zugelassen werden.

Aufgrund des erheblichen Konfliktpotenzials werden im Mischgebiet Bordelle und bordell-
ahnliche Betriebe - die planungsrechtlich als sonstige Gewerbebetriebe i.S.d 8§ 6 (2)
S.1 Nr.4 BauNVO zu behandeln sind - ausgeschlossen. Die bestehende Bebauung ist im
Mischgebiet und den angrenzenden Bereichen innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs Uberwiegend durch Wohnnutzung und andere sensible Nutzungen, wie z.B. der
Verbandsgemeindeverwaltung, gepragt. Der Schutz dieser Nutzungen steht hier im Vor-
dergrund.

Im Mischgebiet werden zudem Vergnligungsstatten i.S.d 8 4a (3) S.1 Nr.2 BauNVO in
den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, aus-
geschlossen. Dabei handelt es sich um die sogenannten nicht kerngebietstypischen Ver-
gnlgungsstéatten (vgl. unten), die lediglich der Entspannung und Freizeitbetatigung in ei-
nem begrenzten Stadtteil dienen sollen. Als Faustregel gilt eine maximale Nutzflache von
100 m?2. Die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnliigungsstatten i.S.d
8 4a (3) S.1 Nr.2 BauNVO aulRerhalb der in § 6 (2) S.1 Nr.8 BauNVO bezeichneten Teile
des Gebiets, werden nicht Teil des Bebauungsplans. Damit wird eine Ansiedlung von Ver-
gnigungsstatten in Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Gebieten verhindert und
dem Schutz der Wohnnutzung Vorrang eingeraumt.

3.2.3 Kerngebiet (MK1-3)

Die urspriinglichen Kerngebiete entlang der BahnhofstraRe und am Hans-Schweitzer-Platz
werden dem baulichen Bestand und den vorhandenen Nutzungen entsprechend als Kern-
gebiet belassen. Im zentralen Bereich des Plangebiets wird das im Ursprungsbebauungs-
plan festgesetzte Mischgebiet (MI*1°) zu Gunsten eines Kerngebiets umgewidmet, um
die Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels in diesem Bereich zu erméglichen. Auch am
Hans-Schweizer-Platz wird das urspriingliche Mischgebiet zu Gunsten eines Kerngebiets
umgewandelt. Damit wird der zentralen Lage am Marktplatz Rechnung getragen und eine
Arrondierung der Kerngebiete um den Hans-Schweizer-Platz vollzogen.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zent-
ralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. In den Ordnungsberei-
chen MK1-3 sind Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter und sonstige Wohnungen nach Mal3-
gabe von Festsetzungen des Bebauungsplans allgemein zuléassig.

Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe oberhalb des 2. Vollgeschosses (1. Oberge-
schoss) unzuladssig. Damit wird im Sinne einer gesamtstadtischen Einzelhandelsflachen-
politik eine maRvolle Erweiterung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Stadt-
zentrum von Wirges angestrebt.
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Aufgrund des erheblichen Konfliktpotenzials werden im Kerngebiet Bordelle und bordell-
ahnliche Betriebe - die planungsrechtlich als sonstige nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetriebe i.S.d. § 7 (2) S.1 Nr.3 BauNVO zu behandeln sind - ausgeschlossen. Die be-
stehende Bebauung im Kerngebiet und den angrenzenden Bereichen innerhalb und aul3er-
halb des Geltungsbereichs ist iberwiegend durch Wohnnutzung und andere sensible Nut-
zungen, wie z.B. der Verbandsgemeindeverwaltung, gepragt. Der Schutz dieser Nutzun-
gen steht hier im Vordergrund.

Die nach 8 7 (2) S.1 Nr.4-5 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Park-
hdusern und GroRgaragen sind nicht zuldssig. Damit werden Nutzungen ausgeschlossen,
die einem gewissen Raumbedarf unterliegen und gemaR den stadtebaulichen Entwick-
lungszielen in weniger zentralen Stadtbereichen von Wirges vorgesehen sind.

Anlagen flr sportliche Zwecke (8 7 (2) S.1 Nr.4 BauNVO) werden im Kerngebiet jedoch
ausnahmsweise zugelassen. Im Einzelfall wird tber die Ausnahme entschieden, ob das
beantragte Vorhaben mit den eigentlichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes (Innenent-
wicklung, Schaffung von Arbeitsplatzen und Verbesserung des Nahversorgungsangebots
in zentraler Lage) vertraglich ist. Ein gewerblich betriebenes Fitnessstudio als Beispiel
kénnte demnach zugelassen werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird insbesondere das Ziel einer zeitgemaRen stad-
tebaulichen Entwicklung verfolgt und eine sinnvolle Weiternutzung innerortlicher Flachen
im Sinne einer Innenentwicklung angestrebt. Dazu gehéren auch - wie im vorliegenden
Fall - die Schaffung von Arbeitsplatzen und die Verbesserung des Nahversorgungsange-
bots in zentraler Lage. In diesem Sinne gilt es, die vorgesehene stadtebauliche Erneuerung
im zentralen Bereich des Plangebiets und die damit einhergehenden MalRnahmen planungs-
rechtlich vorzubereiten und zu sichern. Gleichzeitig erfolgt eine Uberpriifung auf die aktu-
elle Rechtsprechung und die Gewabhrleistung einer rechtssicheren Planung.

Wohnungen i.S5.d. &8 7 (2) S.1 Nr.6-7 BauNVO werden im Kerngebiet aus besonderen
stadtebaulichen Griinden nur oberhalb des 1. Vollgeschosses (Erdgeschoss) zugelassen.
Die Festsetzung zu Gunsten gewerblicher Nutzungen im Erdgeschoss, ist mit der urbanen
stadtebaulichen Entwicklung des Stadtzentrums Wirges begriindet und tragt der Be-
standssituation Rechnung.

Als sonstige Wohnungen werden im Bebauungsplan alle Wohnungen bestimmt, die nicht
unter 8 7 (2) S.1 Nr.6 BauNVO fallen.

Die nach § 7 (3) S.1 Nr.1-2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen, die nicht
unter 8 7 (2) S.1 Nr.5 BauNVO fallen sowie Wohnungen, die nicht unter 8 7 (2) S.1 Nr. 6-
7 BauNVO fallen, sind nicht zuléssig.

Weiterer Regelungsbedarf besteht hinsichtlich der Zulassigkeit von Vergnliigungsstatten
im Kerngebiet. Im Kerngebiet sind gemal3 8§ 7 (2) S.1 Nr.2 BauNVO auch die sogenannten
kerngebietstypischen Vergniigungsstatten allgemein zulassig, die als zentrale Dienstleis-
tungsbetriebe einen gréReren Einzugsbereich haben und flr ein gréReres und allgemeines
Publikum erreichbar sein sollen. Um die Attraktivitat der Innenstadt und die Nutzungsviel-
falt zu sichern und das Wohnen in der Innenstadt attraktiv zu halten, werden Vergni-
gungsstatten in ihrer Zulassigkeit beschrankt. Ein genereller Ausschluss wirde zudem der
allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebietes widersprechen.
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Demnach sind im Kerngebiet die sogenannten nicht kerngebietstypischen Vergnligungs-
statten i.S.d 8 4a (3) S.1 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, ausnahmsweise zulassig. Auch die Vergnigungs-
statten i.S.d § 7 (2) S.1 Nr.2 BauNVO sind nur ausnahmsweise zuldssig. Damit soll auch
verhindert werden, dass die Ansiedlung von Spielhallen und sonstigen Vergnligungsstat-
ten einen sogenannten ,trading-down-Effekt” (Einschrédnkung der Angebotsvielfalt) im
Kerngebiet bewirken kénnen.

Begriff der Vergniigungsstétte

Die Vergnligungsstatte ist ein eigenstandiger Nutzungsbegriff der BauNVO (ab 1990). Ver-
gnlgungsstatten sind eine besondere Art von Gewerbebetrieben, die in unterschiedlicher
Weise durch kommerzielle Freizeitgestaltung und Amisierbetrieb gekennzeichnet sind.
Aufgrund von Benutzerkreis und Nutzungszeit gehen mit Vergnigungsstatten regelmalig
erhebliche Larmbeldstigungen einher (Veranstaltungen, Zu- und Abgangsverkehr etc.).

Abgrenzung von anderen Nutzungsbegriffen
In der Rechtsprechung sind folgende Einrichtungen Vergnigungsstatten:
— Spielhallen, Spielcasinos, Spielbanken,
— alle Arten von Diskotheken und Nachtlokalen, wie Varietés, Nacht- und Tanzbars,
andere vergnligungsstattentypische Tanzlokale und -cafés,
— Striptease-Lokale und Peep-Shows,
— Sex-Kinos einschlie3lich Lokalen mit Video-Kabinen,
— Swingerclubs und &hnliches sind bauplanungsrechtlich Vergnigungsstatten, wenn
die Nutzung Erwerbszwecken dient,
— bestimmte Erscheinungsformen von Wettbiiros neuartiger Pragung.

Folgende Einrichtungen gehéren nicht zu den Vergnigungsstatten:

— Anlagen fur sportliche Zwecke: Bowling- und Kegel-Zentren (wurden im Hinblick auf
vorherrschende Geselligkeit auch schon als Vergnligungsstatten behandelt),

— Anlagen fir kulturelle Zwecke: herkémmliche Kinos/ Lichtspieltheater (Einrichtungen
mit Film- bzw. Video-Vorfihrungen etwa sexuellen Charakters gelten als Vergni-
gungsstatten),

— Einzelhandelsbetriebe bzw. Laden: Verkaufsstellen fir Sex-Artikel (Sex-Shops) und
Videotheken (anders, falls Filmvorfiihrungen stattfinden),

— Schank- und Speisewirtschaften: Kegelbahnen als Bestandteil von Schank- und Spei-
sewirtschaften, Schank- und Speisewirtschaften mit regelméaBigen Musikdarbietun-
gen sind Vergniigungsstatten, nach Ubergewicht bzw. Pragung beurteilen sich auch
andere Mischnutzungen, bspw. kann ein Billardcafé, je nach Mischnutzungsverhalt-
nis Vergnligungsstatte sein,

— Gewerbebetriebe: Bordelle und bordelldhnliche Betriebe.

Zulassigkeit von Vergniigungsstéatten in den verschiedenen Baugebieten gemaR® BauNVO
Baugebiet nach BauNVO | Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten

WB (8 4a) ausnahmsweise zulassig, wenn nicht kerngebietstypisch
MD (8 5) ausnahmsweise zuldssig, wenn nicht kerngebietstypisch
Ml (§ 6) a) zulassig, wenn nicht kerngebietstypisch bei Gberwiegend

gewerblich gepragten Bereichen

b) aulRerhalb dieser Bereiche: ausnahmsweise zulassig,
wenn nicht kerngebietstypisch

MK (8 7) zulassig

GE (8 8) ausnahmsweise zulassig

§ 34 BauGB Zulassigkeit richtet sich v.a. nach 8 34 (1) oder (2) BauGB
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Unterscheidung kerngebietstypisch oder nicht kerngebietstypisch

Kerngebietstypisch (nach 8 7 (2) Nr.2 BauNVO): Vergnligungsstéatten, die als zentrale
Dienstleistungsbetriebe einen groReren Einzugsbereich haben und fir ein groReres und all-
gemeines Publikum erreichbar sein sollen. Kerngebietstypische Vergnligungsstéatten sind
lediglich im Kerngebiet zulassig.

Nicht kerngebietstypisch (nach 8 6 (2) Nr.8 BauNVO): Vergniigungsstéatten, die lediglich
der Entspannung und Freizeitbetdtigung in einem begrenzten Stadtteil dienen sollen und
damit weniger Unruhe von aul3en in das Gebiet tragen.

Kriterien und Beispiele zur Unterscheidung:

— Unterscheidung nach Umfang und Zweckbestimmung,

— maldgeblich fir die Beurteilung sind die jeweiligen Umstande des Einzelfalls, die tat-
sachliche ortliche Situation und der tatsachliche Nutzungsumfang,

— allein ein Ubergemeindlicher Kundenstamm macht eine Einrichtung nicht zu einer
kerngebietstypischen Einrichtung,

— Spielhallen bis zu einem Schwellenwert von 100 m? Grundflache (Faustregel) sind
nicht kerngebietstypisch,

— Diskotheken, abhdngig von Einzugsbereich und Zahl der Besucher, haben haufig
kerngebietstypische Merkmale,

— typische Nachtlokale, die sich auch durch ein besonderes Angebot mit Nachtbetrieb
auszeichnen, zdhlen nach Zweckbestimmung zu kerngebietstypischen Vergniigungs-
statten, dazu gehoéren auch Striptease-Lokale;

— Vorstadtkinos oder kleine Tanzcafé sind nicht kerngebietstypisch.

Weitere Beschrankungen von Vergniigungsstatten

— Eine raumliche Haufung von Vergniigungsstéatten nach § 6 (2) Nr.8 BauNVO kann
auch in Gberwiegend gewerblich gepragten Gebietsteilen, bzw. eine rdumliche Hau-
fung von Vergnigungsstatten nach 8§ 7 (2) Nr.2 BauNVO, ggfs. gegen 8§ 15 (1)
i.V.m. § 6 (1) BauNVO verstoRRen.

— Beeintrachtigungen, wie Zu- und Abgangsverkehr oder notwendige Stellplatze kon-
nen zur Unzuldssigkeit nach § 15 (1) S. 2 BauNVO fihren.

— Differenzierende Festsetzungsmdglichkeiten der allgemeinen Zuldssigkeit von Ver-
gnlgungsstatten nach 8 7 (2) Nr.2 BauNVO i.V.m. 8§ 1 (4) ff. BauNVO.

Uberwiegend gewerblich geprigte Teile des Mischgebiets (i.S.d. § 4a (3) Nr.2 BauNVO)
Die Voraussetzung fir die allgemeine Zulassigkeit einer Vergnligungsstétte ist die Lage in
einem Gebietsteil, der Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt ist. AulBerhalb
dieser Teile des Mischgebiets kann eine Vergnliigungsstatte nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden, vgl. § 6 (3) BauNVO. Damit wird der Zweck verfolgt, nachteilige Auswirkun-
gen auf Wohnnutzungen und andere sensiblen Nutzungen zu vermeiden. Die Hauptnut-
zungsarten Wohnen und Gewerbe, kénnen jedoch innerhalb eines Mischgebiets unter-
schiedlich stark verteilt sein.

Beurteilung der Pragung des Gebietsteils:

— Bei der Pragung ist vom tatsachlichen Nutzungszustand auszugehen,

— der Begriff ,Gewerbliche Nutzung” schlie3t zulassige Nutzungen nach
86 (2) BauNVO: sonstige Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, Gartenbau-
betriebe mit ein,

— Quantitatives rechnerisches Uberwiegen: gewerbliche Nutzung macht mehr als die
Halfte aus (Uberschlagig ermittelte MalRe baulicher Nutzung),
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— unabhingig von einem quantitativen Uberwiegen: einzelne, z.B. gewerbliche Nut-
zungen konnen in einem Gebietsteil eine (berwiegende Pragung entfalten,

— die Zulassigkeit richtet sich auch nach dem maRgeblichen rdumlichen Bereich, dieser
muss so weit reichen (erstreckt werden), wie sich die konkrete Vergniigungsstatte
unmittelbar auswirken kann (z.B. auch Bebauung entlang der erschlieRenden
Stral3e).

Quellen: Ernst-Zinkhahn-Bielenberg — BauGB Kommentar; Dr. Donato Acocella — ,Spielen ohne
Grenzen?” Kommunale Handlungsmaoglichkeiten im Umgang mit Spielhallen

3.3 MaR der baulichen Nutzung

GemalR 8 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. 88 16 (2), 19 und 20 BauNVO wird im Plangebiet das
Maf der baulichen Nutzung durch folgende Faktoren bestimmt:

- Grundflachenzahl (GRZ),

- Gescholflachenzahl (GFZ),

- Zahl der Vollgeschosse,

- Hohe baulicher Anlagen.

Bei der Festsetzung der einzelnen Bestimmungsfaktoren im Plangebiet wird sich an den
Erfordernissen einer wohngebiets-, mischgebiets- bzw. kerngebietsgeméaRen baulichen
Weiterentwicklung sowie der Bestands- und Umgebungsbebauung orientiert. Zeitgemale
Festsetzungen, welche die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung in Wirges widerspiegeln,
werden entsprechend berlcksichtigt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so festgelegt,
dass einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit den natlirlichen Ressourcen (spar-
samer Landverbrauch) Rechnung getragen wird, andererseits eine fir das ortliche Sied-
lungsgeflige untypische und somit stérende tGbermalige Verdichtung vermieden wird.

Die Festsetzung unterschiedlicher Grund- und Geschossflachenzahlen im Geltungsbereich
gibt einen stadtebaulichen Rahmen vor, der sich im Sinne eines Gesamtkonzeptes am
Gebaudebestand orientiert. An den Randern des Plangebiets wird ein geringeres Mal3 der
baulichen Nutzung festgesetzt, das zum zentralen Bereich entlang der BahnhofstralRe und
dem Hans-Schweitzer-Platz ansteigt.

Mit dem Ziel eines stimmigen baulichen Gesamtbildes wird im Vergleich zu den Festset-
zungen bzgl. des MalRes der baulichen Nutzung des Ursprungsbebauungsplans in den
Uberwiegenden Fallen eine geringfligige Erhohung der Grundflachen- und GescholRflachen-
zahl sowie eine Anpassung der unterschiedlichen Mischgebiete und Kerngebiete vorge-
nommen. Die Erhéhung der Grundfldchen- und GeschoRRflachenzahl in den urspriinglichen
Kerngebieten im Bereich Bahnhofstralle/ Schlesische Stral3e sowie im urspriinglichen
Mischgebiet am Hans-Schweitzer-Platz ist mit der zentralen Lage, der Vielfalt von Nutzun-
gen im Zentrum von Wirges und den gewlinschten stadtebaulichen Entwicklungsmaéglich-
keiten begriindet.

Auch wird sich an den Festsetzungen der Bebauungsplane in der Umgebung orientiert.
Insgesamt erfolgt eine Anpassung an die tatsachliche bauliche Entwicklung der vergange-
nen Jahrzehnte. Gleichzeitig wird ein gesundes Mal} einer baulichen Nachverdichtung (In-
nenentwicklung) erméglicht.

In den Kerngebieten sowie im Ordnungsbereich MI1 ist eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflachenzahl fir erforderliche Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten bis zu einer
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Grundflachenzahl von 0,9 zuldssig. Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die
Ordnungsbereiche MK1a, MK1b und MK1c als ein Ordnungsbereich anzusehen.

Die Planung orientiert sich an der gemal 8 19 (4) S.2 BauNVO generell zuldssigen maxi-
malen Grundfldchenzahl. Die Abweichung von der maximal zuldssigen Grundflachenzahl
in Mischgebieten gemal 8 19 (4) S.2 BauNVO ist in diesem Fall vertretbar, da durch diese
Festsetzung keine Versiegelungen Gber das bisherige Mal3 stattfinden werden. Die Flachen
im Plangebiet sind aufgrund der vorhergehenden Nutzungen derzeit nahezu vollstandig
versiegelt. Daher stellt das neue Planungsrecht eine Verbesserung der Situation dar. Of-
fentliche Belange stehen der Uberschreitung in keiner erkennbaren Weise entgegen. Ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse - im und au3erhalb des Plangebietes - werden durch
diese Festsetzung nicht in Frage gestellt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt und
die Bedirfnisse des Verkehrs sind nicht zu befirchten.

Die Zahl der Vollgeschosse bleibt im Vergleich zu den urspriinglichen Festsetzungen Gber-
wiegend erhalten. Im Bereich der Kerngebiete entlang der BahnhofstraRe und am Hans-
Schweitzer-Platz wird die Festsetzung zwingend Ill Vollgeschosse zu Gunsten der Fest-
setzung von |l bis Ill Vollgeschossen als Mindest- und Héchstmal reduziert. Im Ordnungs-
bereich MK1a/ MK1b wird die urspriingliche Begrenzung auf | Vollgeschoss als Hochst-
mal zu Gunsten von |l Vollgeschossen als Héchstmald erhéht. Damit wird einerseits die
Ansiedlung grofR3flachigen Einzelhandels sowie weiterer vorgesehener Nutzungen wie
Dienstleistungen und Wohnen ermdglicht, andererseits auf die bauliche Umgebung Riick-
sicht genommen.

In den folgenden Nutzungsschablonen sind Festsetzungen bzgl. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie der Bauweise im Vergleich dargestellt.

Arl der baulichen Nutzung Zahl der Vallgeschosse s Hachermak| Art der baulichen Nutzung Zah! dr Vollgeschosse als Hachstma | At der baulichen Nutzung M* der Vollg R‘ Arl der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschossa als Hochetmal
/ \ / / \ indest- und Hochsim \
\WA) I [ MI1) I (MI2) [1-111 @“9 Il
L N’ -
Grur Geschossflachenzahl Grundflachenzahl G 1l ahl Geschossfla Gi : Geschossflachenzahl
= ¥ e o
04 08 | 08 12 | o4 12 | o8 19
Bauweise Gebaudehohe Bauweise Gebaudenohe Bauweise Gebaudehohe Bauweise Gebaucehche
0 GH=max.11,50 m (0] GH=max.1250 m 0 GH=max.14,50 m a GH=max. 10,50 m
Art der baulichen Nufzung Zahl der Vollgeschosse als Hochsimas | At der baulichen Nutzung Zeh der Vollgeschosse als At der baulichen Nutzung 2ahl der Vallgeschosse ale Art der baulichen Nutzung Zshl der Voligeschasse als
(\ — Kindeet- und Hochelma e Mindest- und Hochstmall s Windest- und Hochelmal
MK1b I K1 111 (MK2 -1 (MK3) 111
A S o
Grundfiachenzahl Geschossflachenzal Grundfiachenzahl Geschossflachenzahl Grundfiachenzahl G enzahl nzahl
F A
X I
o6 | G |08 | @ | o8 | @s | o5 | 9
Bauweise Gebaudehshe Bauweise Gebaudehahie Bauweise Gebaudehohe Bauweise Gebéudshhe
a GH=max. 1250 m a GH=max. 1550 m a GH=max.15,50 m a GH=max.1550 m

Nutzungsschablonen (eigene Darstellung)

Entsprechend der umgebenden Bebauung ist eine Geschossigkeit von maximal Il Vollge-
schossen im Plangebiet vorgesehen. Dadurch wird eine Uberdimensionierte, ortsuntypi-
sche Hohenentwicklung neuer Baukorper vermieden.



Seite 34 Stadt Wirges, Verbandsgemeinde Wirges, 1.Anderung Bebauungsplan ,Kriimmelfeld-
chen”, Verfahren nach 8 13a BauGB, Textfestsetzungen, Begriindung, April 2021

waiw v =

3.4 Hoéhe baulicher Anlagen

GemalR § 18 (1) BauNVO wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung
der maximal zuldssigen Gebaudehdhe (max. GH) bestimmt. Die H6henfestsetzungen mit-
tels Gebdudehdhe zusammen mit den festgesetzten Dachneigungen sichert in Verbindung
mit den sonstigen Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung eine mal3stabliche Archi-
tektur, die eine Einbindung neuer Baukdrper in das Stadtbild gewahrleistet, ohne moderne
Architekturelemente auszuschliel3en.

Die Erhéhung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe in den Ordnungsbereichen MI2,
MK1c, MK2 und MK3 gegeniiber dem vorangegangenen Verfahrensschritt wird einerseits
durch die heutigen MaRgaben an die Gebaudetechnik (bspw. ENEV) und den daraus re-
sultierenden konstruktiven Anforderungen an die Geschosshohe, andererseits durch die
raumliche Betonung der stadtebaulichen Achse der BahnhofstralRe und die stadtebauliche
Einfassung des Hans-Schweitzer-Platzes (MK2 und MK3) begriindet.

Die maximal zuladssigen Gebadudehohen dirfen die nachfolgend aufgelisteten Malde nicht
Uberschreiten.

Ordnungsbereich Gebaudehodhe

WA: GH=max. 11,50 m
MI1: GH=max. 12,50 m
MI2: GH=max. 14,50 m
MK1a: GH=max. 10,50 m
MK1b: GH=max. 12,50 m
MK1c: GH=max. 15,50 m
MK2: GH=max. 15,50 m
MK3: GH=max. 15,560 m

Oberer Bezugspunkt: Oberer Bezugspunkt fir die Gebdudehdhe ist der héchste Punkt des
jeweiligen Gebaudes (ohne Schornstein, Antennen oder Solaranlagen, etc.).

Unterer Bezugspunkt: Als unterer Bezugspunkt gilt die StraRenoberkante nach Endausbau
in der Mitte der Grenze des Baugrundstiicks zur erschlieBenden 6ffentlichen StraRenver-
kehrsflache.

‘,&\\ |

#

Baugrundstiick \ ! ‘ Baugrundstiick
Baugrundstiick ' £

:,,A,,;,‘ ,,,,,,,,,,, .$»,._‘_ NN ;f,,,,,A,,,__,,,,M,,A,,,A,,,.$, N

ErschlieBungsstralBe ErschlieBungsstrale

: e
Erschliefsungss'\ra

Skizze unterer Bezugspunkt (eigene Darstellung)

Im Ordnungsbereich MK1a/ MK1b wird das untere Bezugsniveau fir die Gebadudehdhe
durch die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschol®3 mit 269,00 m . NHN definiert.
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Skizze zur Héhenlage der Baukorper mit maximaler Héhe baulicher Anlagen, unmaRBstéablich (eigene

Darstellung)

Durch die Haustechnik bedingte untergeordnete technische Aufbauten zur Versorgung mit
Energie und Medien, zur Belichtung, ErschlieBung und Klimatisierung (wie z.B. Antennen,
Aufzugsschéachte, Be- und Entliftungsanlagen, Lichtkuppeln, Schornsteine, Solaranlagen,
Warmepumpen, etc.) dirfen die maximale Gebdudehéhe (GH) um bis zu 2,00 m Uber-

schreiten.
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3.6 Bauweise

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

In den Ordnungsbereichen WA, MI1 und MI2 wird die offene Bauweise (o) festgesetzt.

In den Ordnungsbereichen MK1¢c, MK2 und MK3 wird die abweichende Bauweise (a) fest-
gesetzt, da es sich im Gebaudebestand (Gberwiegend um eine einseitige seitliche Grenz-
bebauung handelt. Neue Gebaude sind ohne Grenzabstand auf bis maximal zwei Grund-
stlicksgrenzen zulassig. Im Ubrigen gilt die offene Bauweise.

In dem Ordnungsbereich MK1a/ MK1b wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Gebaude mit einer Lange von Gber 50 m sind zuldssig. Im Ubrigen gilt die offene Bauweise.

3.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstilicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festset-
zung der Baugrenzen erfolgt gegentiber dem Ursprungsbebauungsplan wesentlich gro3zi-
giger. Damit wird der baulichen Situation im Geltungsbereich Rechnung getragen. Die
Baugrenzen werden mit einem Regelabstand von 3,00 m zum StraRenraum festgesetzt.
Im Fall bestehender Gebaude, die einem geringeren Abstand unterliegen, erfolgt eine An-
passung der zeichnerischen Festsetzung der Baugrenzen orientiert am baulichen Bestand.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen auf maximal 1/3 der Gebaudelange bis maximal 1,00 m
(maximal bis zur StraRenbegrenzungslinie) ist gemaR § 23 (3) S.2 BauNVO, wenn andere
Rechte nicht entgegenstehen, weiterhin zulassig.

Im zentralen Bereich des Plangebiets erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen so weitrau-
mig, dass den Bauherren und ihren Architekten geniigend Gestaltungsspielraum bei der
Positionierung der Gebaude auf den Grundstliicken erméglicht wird.

In den Ordnungsbereichen MK2 und MK3 sind zur Sicherung von Raumkanten Baulinien
festgesetzt. Dies betrifft die nérdliche Gebdudezeile am Hans-Schweitzer-Platz sowie die
Gebaudezeilen BahnhofstralRe Nr.32-34, Nr.31-39 und Nr.12-18. Im Fall von Ersatzneu-
bauten missen Gebdude auf der Baulinie errichtet werden. Damit werden wichtige Raum-
kanten gesichert, die zum einen den Hans-Schweitzer-Platz und zum anderen die obere
BahnhofstralRe pragen und raumlich einfassen.

3.7 Flachen fiir Nebenanlagen

Der Bebauungsplan befindet sich im Innenbereich. Durch die zentrale Lage und die zahl-
reichen Verkehrswege ist das Erfordernis fiir eine flexible Ausnutzung und hohe Versiege-
lung der Grundstlicke gegeben und erforderlich.

Im Geltungsbereich sind Garagen, Stellplatze und (berdachte Stellpldtze (Carports, Fahr-
radunterstdnde) sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) und (2)
BauNVO auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Hierzu zahlen
auch Nebenanlagen wie Packstationen, SchlieRfacher oder Bankautomaten.
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Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der das jeweilige Baugrundstlick er-
schlieBenden Stral3e sind jedoch von der Bebauung, die eine H6he von 1,50 m Uber Stra-
Renniveau Ubersteigt, grundsatzlich freizuhalten. Hiervon ausgenommen sind Abfallbehal-
ter- und Fahrradabstellplatze, Einfriedungen, befestigte Flachen fir Zugange und Zufahr-
ten sowie Stellplatze und vollstandig offene Carports, wobei die ersten Stiitzen einen
Mindestabstand von 1,50 m zu straRenseitigen Grundstlicksflachen einhalten missen.
Damit wird dem Zurlcktreten baulicher Nebenanlagen auf oder hinter die Bauflucht der
Hauptgebaude im Bestand Rechnung getragen.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig hin-
dernden Einrichtungen ist zudem ein Stauraum von mindestens 5,00 m zu stralRenseitigen
Grundstlicksgrenzen auf dem Grundstlick anzulegen.

In dem Ordnungsbereich MK1a/ MK1b/ MK1c¢ sind Garagen und Uberdachte Stellplatze
(Carports) auch aus gestalterischen Aspekten innerhalb der Gberbaubaren und der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen nicht zugelassen. In Gebaude integrierte Garagen sind
von dieser Festsetzung nicht betroffen und zulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Bauverbotszone (Umgren-
zung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind) sind Werbeanlagen nicht zulas-
sig. Zwar dirfen gemaR 8 22 (1) LStrG innerhalb der Bauverbotszone Hochbauten ein-
schlieBlich Werbeanlagen nicht errichtet werden. Die genannte Festsetzung erfolgt jedoch
zusatzlich, um einen evtl. Ausnahmetatbestand bzgl. der Errichtung von Werbeanlagen
planungsrechtlich auszuschliel3en.

3.8 ImmissionsschutzmaRnahmen

Auf das Plangebiet wirken Immissionen durch die im Gebiet gelegenen Stral3en, insbeson-
dere die LandesstralRe L 300 (BahnhofstraRe) und die L 313 (SamoborstralRe, Sidstralie)
mit Kreisverkehrsanlage.

Des Weiteren sind im Bebauungsplan Kern- und Mischgebietseinstufungen vorgesehen,
die gewerbliche Nutzungen zulassen, wobei die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an
der jeweils ndchstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung gemal TA-Ldrm zu beachten
sind. In diesem Zusammenhang wurde das Schalltechnische Ingenieurbliiro Paul Pies,
Boppard beauftragt, eine schalltechnische Immissionsprognose zu erarbeiten, die mit Da-
tum vom 17.07.2017 vorliegt.

In Bezug auf die Verkehrsgerduschsituation im Plangebiet durch die im Gebiet gelegenen
StralRen, insbesondere die L 300 und L 313 zeigte sich, dass es sich bei Teilbereichen um
durch Verkehrsgerausche vorbelastete Flachen handelt.

Im Nahbereich der BahnhofstraRe (L 300) wird zur Tageszeit (06.00 — 22.00 Uhr) der
mafgebende Orientierungswert eines Kerngebietes (MK) von tags 65 dB(A) Gberschritten.
Der Orientierungswert eines Mischgebietes (Ml) von tags 60 dB(A) wird sowohl im Bereich
der Schlesischen StralRe als auch an der Bebauung entlang der KrimmelstralRe (hinter der
Larmschutzwand) eingehalten. Der Orientierungswert eines allgemeinen Wohngebietes
(WA) von 55 dB(A) wird im Bereich der ,Schlesische Stral3e” und der Breslauer Stralde an
einzelnen Gebauden Uberschritten.
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Entlang der BahnhofstraRe (L 300) wird zur Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) der Orientie-
rungswert eines Kerngebietes (MK) von nachts 55 dB(A) Gberschritten. Der Orientierungs-
wert eines Mischgebietes von nachts 50 dB(A) wird sowohl im Zuge der Schlesischen
StralRe, als auch der Krimmelstraf3e (hinter der Larmschutzwand) sowie auch im allgemei-
nen Wohngebiet (WA) von 45 dB(A) entlang der Schlesische StraRen und der Breslauer
StralRe eingehalten.
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Abb.: Schalltechnische Immissionsprognose, Verkehrsgerdusche Nachtzeit (22.00 - 06.00 Uhr) -
Anhang 4 (ohne MaRstab) (Ingenieurbiiro Pies)

Aktive Larmschutzmalinahmen zur Verbesserung der Gerduschimmissionen innerhalb des
Plangebietsbereiches, wie z.B. die Errichtung von Larmschutzwéanden etc. sind im vorlie-
genden Fall nicht sinnvoll. Zum einen stehen die Geb&ude recht nah an der L 300. Zum
anderen sieht die Planung eine neue verkehrliche ErschlieBung entlang der Samoborstralie
gegenlber der bestehenden Larmschutzwand vor.

Somit kommen nur planerische MaRnahmen (Orientierung von Aufenthaltsrdumen zu den
schallabgewandten Seiten) bzw. passive LarmschutzmaRnahmen fiir Bestandsgebaude
und Neubauten in Betracht. Die Innenrdume der Geb&dude kdénnen durch entsprechend
dimensionierte Aul3enbauteile geschiitzt werden. Zum weiteren Schutz vor schadlichen
Schalleinwirkungen sind bei Neubauten bzw. bei Sanierungen nach Aul3en abschlieRende
Bauteile (Dach-, Wand-, Tir- und Fensterelemente) nach erhéhten Schallschutzanforde-
rungen auszubilden. Hierbei sind die Kriterien der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau”,
Anforderungen an die Schallddmmmalie der AuRenbauteile) zu berlicksichtigen.

Es gelten gemal dargestelltem Anhang 5 der gutachterlichen Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan die Larmpegelbereiche Il — V. MalRgeblich fir die Einordnung in die Larmpegel-
bereiche sind die Lage und die zuklnftige Nutzung im Plangebiet.
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Nach Aul3en abschlieBende Bauteile (AuRenwande, Dacher, Fenster und Tiren) von Auf-
enthaltsraumen in Wohnungen sowie von Blrordumen sind so auszufiihren, dass mindes-
tens das jeweilige der nachstehenden Tabelle zu entnehmende resultierende Schalldamm-
malfd (gemal DIN 4109) erreicht wird:

Larmpegelbereich

Malgeblicher Au-
Renlarmpegel in

Raumarten

Aufenthaltsrdume in
Wohnungen u.a.

Blrordume u.a.

dB(A) erf. R'w.res des AulRenbauteils in dB*
Il 55 bis <60 30 30
1 60 bis <65 35 30
v 65 bis <70 40 35
\% 70 bis <75 45 40

* erforderliches bewertetes Gesamtschallddmm-Mal R’w.rs des AuRenbauteils in dB*

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, sofern im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis einer tatsachlich geringeren Gerduschbelastung
einer oder mehrerer Geb&audeseiten erbracht wird.



Seite 41 Stadt Wirges, Verbandsgemeinde Wirges, 1.Anderung Bebauungsplan ,Kriimmelfeld-
chen”, Verfahren nach 8 13a BauGB, Textfestsetzungen, Begriindung, April 2021

waiw v =

Zum weiteren Schutz der benachbarten Bebauung wird bzgl. gewerblicher Nutzungen in-
nerhalb des Mischgebietes bzw. des Kerngebietsbereiches festgesetzt, dass haustechni-
sche Anlagen (z.B. Kihl- und Klimaanlagen) so angebracht bzw. aufgestellt werden, dass
sie weitestgehend durch das eigene Gebdude zur schutzbedlirftigen Bebauung abge-
schirmt werden bzw. zu diesen den groRtmaoglichen Abstand aufweisen.

Da es sich um durch Verkehrsgerdusche vorbelastete Flachen handelt und die Orientie-
rungswerte teilweise Uberschritten werden, werden AulRenwohnbereiche beeintrachtigt.
Aus diesem Grund wird empfohlen, keine AulRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone,
Loggien, etc. in den betroffenen Bereichen innerhalb des Plangebiets zu realisieren.

Dariber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung von Kraftfahrzeugen mit
Druckluftbremsanlagen nachts zur ,lautesten Stunde” an nahegelegenen schutzbedurfti-
gen Gebauden (Rdumen) zu Richt- und Spitzenwertlberschreitungen fihren. Daher ist de-
ren Betrieb zur Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) auszuschlieRen. Im Rahmen von Bauge-
nehmigungsverfahren ist ein entsprechender Nachweis zur Richt- bzw. Spitzenpegelein-
haltung zu erbringen.

3.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine wesentliche Voraussetzung flir eine harmonische Einbindung des Plangebiets in das
Landschafts- und Stadtbild stellen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dar, in de-
nen gestalterische MalRnahmen geregelt werden.

In Anlehnung an die regionale Bebauung sollen den heutigen Bedlrfnissen entsprechende
Bautypologien unter Ausnutzung moderner Architekturgestaltelemente entwickelt wer-
den. Die Lage des Plangebiets erfordert ein méglichst homogenes Erscheinungsbild der
Bebauung. Aufgrund vielfaltiger Bauformen und unterschiedlicher gestalterischer Anséatze
im Geltungsbereich wird jedoch nur ein grundsatzliches Mal an Regelungen zur Erhaltung
und Gestaltung des Stadtbildes getroffen.

3.9.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Das Zentrum von Wirges ist durch eine Gberwiegend kleinteilige Bebauung mit klar geglie-
derten Gebaudefronten gepragt. Aus diesem Grund werden Festsetzungen zur dul3eren
Gestaltung getroffen, die eine Gliederung der Fassaden von Neubauten regeln. Ziel ist es,
dass sich Neubauten in einem gewissen Mal3e dem gegebenen Stadtbild anpassen, jedoch
gleichzeitig auch ein Weiterbauen mit modernen Typologien erméglicht wird.

Fassaden deren Gesamtlange mehr als 40 m betragt, sind daher nach langstens 30 m mit
einem Gebaudevor- oder -riicksprung von mindestens 1,00 m Uber die gesamte Gebaude-
héhe zu gliedern. Gebaudevor- oder -rlickspriinge missen eine Ldnge von mindestens
3,00 m aufweisen.
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Draufsicht

Skizze zur zuldssigen duBeren Gestaltung baulicher Anlagen | (eigene Darstellung)

Ist eine Gliederung gemal Satz eins nicht Gber die gesamte Fassadenlange maoglich, kon-
nen Teilstliicke der Fassade auch max. 40 m betragen, wenn in diesem Bereich eine Glie-
derung der Fassade durch einen Gebaudevor- oder -riicksprung von mindestens 1,00 m
Uber eine Lange von mindestens 3,00 m, oberhalb des Erdgeschosses eingehalten wird.

min. 1,00 m
min. 3,00 m
S +—F - -
o 4+ 0G
= EG
¥ max. 40,00 m ¥ Schnitt

Draufsicht
Skizze zur zuldssigen duBBeren Gestaltung baulicher Anlagen Il (eigene Darstellung)

An maximal einer Geb&dudeseite kann die Gliederung der Fassade nach ldngstens 30 m
alternativ auch nur mit einem Gebaudevor- oder -rlicksprung in Form eines Geschossver-
sprunges von mindestens 1,00 m oberhalb des Erdgeschosses erfolgen.

min. 1,00 m
4 o
(=N
L1~ 0G
-
< S
L max. 30,00 m L EG
| 1
Draufsicht Schnitt

Skizze zur zuldssigen @uReren Gestaltung baulicher Anlagen lll (eigene Darstellung)

Fluchttreppen kénnen ebenfalls zur Gliederung der Fassade verwendet werden.

Zur Wahrung eines harmonischen Erscheinungsbildes des Plangebietes sind bei der Ge-
staltung der AuRenflachen der Gebaude hochglanzende und spiegelnde Metall- und Kunst-
stoffteile sowie hochglédnzende und spiegelnde Fassadenanstriche unzulassig.

Hauptgebaude, Garagen, Carports oder Nebenanlagen in behelfsmaRiger Bauweise (Well-
blechgaragen, Containerbauten usw.) stdren das Ortsbild und sind daher unzulassig.
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3.9.2 Dachgestaltung

Die Dachlandschaft ist einer der bestimmenden Faktoren fir die Charakteristik des Stadt-
bildes. Es werden daher Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung getroffen. Die
Wahl der Farbe der Dacheindeckung ist frei. Zwecks der Vertraglichkeit mit dem Stadtbild
wird jedoch empfohlen, sich bzgl. der Farbe und des Materials an den Dacheindeckungen
der umgebenden Gebaude zu orientieren.

Entsprechend dem baulichen Bestand sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung
zwischen 15° und 45° zulassig. Hiervon ausgenommen sind untergeordnete Bauteile wie
Erker oder Ahnliches, Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie Garagen und (iberdachte
Stellplatze. Diese baulichen Anlagen haben einen deutlich geringeren visuellen Einfluss auf
das Stadtbild und dirfen auch mit gering geneigten Dachern bzw. Flachdachern errichtet
werden

In dem Ordnungsbereich MK1a/ MK1b ist die Dachform frei wéhlbar. Es sind Dachneigun-
gen von 0° bis 30° zuldssig. Damit werden im zentralen Bereich Bestimmungen getroffen,
die sich einerseits am Bestand orientieren, andererseits auch moderne Dachformen zulas-
sen.

Metalleindeckungen wie beispielsweise Zink-Stehfalz sind zuldssig, Dachbegriinungen so-
wie Fotovoltaik- und thermische Solaranlagen sind ausdricklich erwiinscht. Zwecks der
Vertraglichkeit mit dem Stadtbild sind Anlagen der Sonnenenergie-Nutzung in die Dach-
flache zu integrieren oder parallel zur Dachflache anzuordnen.

3.9.3 Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen bezliglich der Werbeanlagen wird das generelle Ziel verfolgt, die
stadtebauliche Qualitat des Plangebiets im zentralen Bereich von Wirges vor einer visuellen
Uberfrachtung mit Werbeanlagen zu schitzen.

Durch die Hohenbeschrankungen fiir an Gebadude angebrachte Werbeanlagen sowie frei-
stehende Werbeanlagen wird eine mégliche Uberformung des StraRen- und Ortsbildes im
Plangebiet durch Werbeanlagen insofern eingeschrénkt, dass keine Uberdimensionierten
oder optisch stérenden Anlagen zugelassen werden.

Fassadenwerbung darf daher nicht tber die Oberkante des Gebdudes hinausragen.

Werbeanlagen auf Dachflachen und in Giebeldreiecken sind, ebenso wie (ber dem First
aufgestanderte und an untergeordneten Gebaudeteilen (Aufzugsaufbau, Schornstein, etc.)
angebrachte Werbeanlagen, nicht zuldssig. Sonstige (freistehende) Werbeanlagen dirfen
eine Hohe von 10,00 m Uber Geldndeoberflache nicht tiberschreiten. Damit wird die mit
Werbeanlagen verbundene Fernwirkung begrenzt.

Auch bezlglich der Anordnung von Werbeanlagen an Gebadudefassaden werden insofern
Einschrédnkungen getroffen, dass Werbeanlagen wesentliche Bauglieder wie z.B. Portale,
Fenster mit Fassungen und Gewanden, Gesimse und Friese etc. oder die Fassadengliede-
rung nicht verdecken und Uberschneiden dirfen. Flachige Abdeckungen von Schaufens-
tern und Tiren durch Folien, Plakatierungen, Anstrich oder ahnliches, die mehr als 1/3 der
Fenster- bzw. Tlrenflache beanspruchen, sind ebenfalls unzuldssig. Die Beschréankungen
werden mit der vorhandenen Uberwiegend kleinteiligen Bebauung mit klar gegliederten
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Gebaudefronten im Bestand begrUndeit. Diese pragen das Stadtbild im Plangebiet und sind
daher vor einer zu starken maogliche Uberformung durch Werbeanlagen zu schiitzen.

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

3.9.4 Einfriedungen

Die Beschrankung auf bestimmte Einfriedungshéhen hat gestalterische Griinde, wie das
Freihalten von Blickbeziehungen und die Verhinderung von "Verschanzung” zum &6ffentli-
chen Raum. Im Plangebiet sind daher stralBenseitige Einfriedungen der Grundstlicke nur
bis zu einer Hé6he von 1,50 m Uber natlrlicher Gelandeoberflache zulassig.

3.9.5 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Da die unbebauten Bereiche gleichermalRen wie die bebauten Bereiche die gestalterische
Qualitat des Baugebiets wiedergeben, wird festgesetzt, dass nicht Gberbaute Flachen be-
bauter Grundstlicke - ausgenommen der Zugange, Einfahrten, Stell- und Lagerplatze sowie
gestaltete Freiflachen und Freirdume und deren Anlagen (Freianlagen) - flachig als be-
grinte Flachen anzulegen und zu unterhalten sind. Dies gilt insbesondere fir Béschungs-
flachen.

3.9.6 Abfallbehilterplatze

Zwecks der Vertraglichkeit mit dem Erscheinungsbild des StraRenraumes sind Abfallbe-
halterplatze gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in bauliche Anlagen zu in-
tegrieren oder durch eine Eingriinung zu umpflanzen und somit visuell abzuschirmen.

3.10 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die BahnhofstraRe (L 300) und die SamoborstralRe/ SiidstralRe
(L 313) an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Im Plangebiet verlaufen zudem die
Breslauer Straf3e, Schlesische StralRe, Kolpingstra3e und KriimmelstraRe. Die B 255 ist
ca. vier Kilometer entfernt, die BAB 3 (Anschlussstelle Ransbach-Baumbach) ist ca. flnf
Kilometer entfernt.

3.10.1 StraRenverkehr
Als StraBenverkehrsflache werden die BahnhofstraRe, SamoborstralRe/ StidstralRe, Bres-
lauer StralRe, Schlesische Stral3e, KolpingstralRe und KriimmelstralRe festgesetzt. Bis auf
wenige Ausnahmen sind die Zufahrten zu den privaten Grundstiicken an die 6ffentlichen
StraRen angeschlossen.

Der StraRenabschnitt Bahnhofstral3e sowie die KrimmelstralRe - im Ursprungsbebauungs-
plan als Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt - werden zu Gunsten der Festsetzung StraRenverkehrsflache geandert.

Der Hans-Schweitzer-Platz - urspriinglich Gberwiegend Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung Fuligadngerbereich - wird als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Damit wird der Bestandssituation entsprochen,
welche die Uberfahrbarkeit des Platzes mit Kraftfahrzeugen zwischen Bahnhof- und Kol-
pingstralRe ermdglicht und Stellplatze am Rand des Platzes sowie temporédres Parken auf
dem Platz aufweist.
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Im Bereich der Kreisverkehrsanlage dirfen keine Grundstiickszufahrten an die Samobor-
strale (L 313) und die BahnhofstralRe (L 300) anschlieRen. Aus diesem Grund werden fir
die entsprechenden Teilbereiche Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Im Bereich des Grundstlicks sidlich der Samoborstral3e (L 313) werden sowohl eine Ein-
fahrt, als auch eine Ausfahrt festgesetzt. Diese Anschliisse an die Samoborstral3e werden
zudem als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Damit wird die ErschlieBung des Grund-
stliicks von der SamoborstralRe (,rechts rein, rechts raus”) im Bebauungsplan bereits vorab
grundséatzlich geregelt.

< / /. V8

Abbildung Schleppkurve Sattelzug Ein- und Ausfahrt SamoborstraRe (L 313), unmaBstéblich
(Quelle: Biiro Stadt-Land-plus)

Da der Abschnitt der SamoborstralRe (L 313), der an das Plangebiet angrenzt, aulRerhalb
der geschlossenen Ortsdurchfahrt liegt, gilt gemalRR dem LandestraRengesetz (LStrG) eine
Bauverbotszone, die nach der Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobilitdt Diez auf
10,00 m parallel zum Fahrbahnrand bestimmt wird. Dieser Bereich ist im Bebauungsplan
als von der Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt.

3.10.2 FuBwege

Die in ostwestlicher Richtung verlaufende Wegeverbindung sldlich des Rathauses und
des ehemaligen Friedhofs - urspriinglich Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich - wird in Teilbereichen als StralRenverkehrsflache sowie als
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung FuBgangerbereich festgesetzt. Damit wird
einerseits die erschlieRende Funktion gewahrt und andererseits der Bestandssituation als
FuBweg entsprochen.

Die bestehende FuRgéngerbriicke Gber die SamoborstraRe wird ebenso wie ihre Zuwegung
von der KrimmelstraRe und der Breslauer Stral3e als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung FulBgangerbereich festgesetzt.
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Dartiber hinaus werden sidlich und nérdlich der Samoborstral3e mit der Festsetzung einer
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3gangerbereich FuRwege planungs-
rechtlich gesichert.

3.10.3 Ruhender Verkehr

In der KrimmelstralRe wird eine 6ffentliche Flache - urspriinglich Flache fir Stellplatze -
entsprechend ihrer Nutzung als 6ffentlicher Parkplatz, als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung Offentliche Parkflache festgesetzt.

Hinsichtlich der Zahl an notwendigen Stellplatzen auf den privaten Grundstlicken ist die
jeweilige Stellplatzsatzung der Stadt Wirges zu beachten.

3.11 Griunflachen

Im Geltungsbereich sind keine gré3eren zusammenhangenden Griinflachen vorhanden. Im
Bereich der KrimmelstraRe, der SamoborstralRe, der Kreisverkehrsanlage und der verlau-
fenden Wegeverbindung stidlich des Rathauses und des ehemaligen Friedhofs werden je-
doch o6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt. Diese
rahmen im Sinne eines einheitlichen FuRBwegekonzeptes die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung FulRgangerbereich.
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4. Ver- und Entsorgung

Mit den Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die verfligbaren Trassen, die
Einzelheiten der Bauausfiihrung sowie die Koordination mit den anderen Leitungstragern
abgestimmt.

Wasserversorgung

Das Plangebiet ist an das ortliche Trinkwasserversorgungsnetz angeschlossen. Die Was-
serversorgung im zentralen Bereich des Plangebiets soll durch Anschluss an das vorhan-
dene Versorgungsnetz erfolgen. Die ErschlieBung mit Wasser wird rechtzeitig mit dem
Versorgungstrager abgestimmt.

Abwasserbeseitigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist derzeit ein Mischwassersystem vorhanden.
Die Planung sieht vor, dass Stadtgebiet weitestgehend im Trennsystem zu entwassern.
Vorhaben im Plangebiet sollen schon vorab die private Grundstiicksentwasserungseinrich-
tung im Trennsystem vorsehen um spéatere Kosten zu minimieren. Eine Abstimmung mit
dem Versorgungstrager erfolgt im Rahmen von Genehmigungsverfahren.

Energieversorgung

Die Energieversorgung (Strom/ Gas) im Plangebiet ist ber das vorhandene Versorgungs-
netz sichergestellt. Neue Gebdude kénnen Uber Hausanschliisse an das vorhandene Ver-
sorgungsnetz angeschlossen werden. Ggf. notwendige Einrichtungen eigener Trafostatio-
nen sind im Rahmen von Bauvorhaben zu prifen.

Telekommunikation

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Fernmeldenetz angeschlossen. Die Fernmeldeversor-
gung neuer Gebaude kann durch Ausbau der bestehenden Netze sichergestellt werden.

5. Bodenordnung

Die Stadt Wirges ist nur teilweise Eigentimerin der Flachen des Bebauungsplangebiets.
Weitere Flachen im Plangebiet befinden sich im Privateigentum und im Eigentum des Lan-
des Rheinland-Pfalz.

Die Notwendigkeit eines Bodenordnungsverfahrens wird derzeit nicht gesehen.
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6. Umwelt- und Naturschutz

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8 13a BauGB, das keinen gesonder-
ten Umweltbericht bendtigt, ist von mehreren Voraussetzungen abhangig:
— Grundflache < 20.000 m?,
— Keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten
oder Schutzglitern nach 8 1 (6) Nr.7 Buchstabe b,
— Keine Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Die angepasste Grundflache (ca. 18.370 m?) liegt unter dem Maximalwert von 20.000
m2. Die Errichtung von Gebauden und Stellplatzen im geschlossenen Siedlungskoérper un-
terliegt keiner UVP-Pflicht und das Plangebiet liegt weit auRerhalb von Schutzgebieten
(ca. 450 m Siedlungskoérper zum FFH-Gebiet Westerwélder Kuppenland). Im Folgenden
werden entsprechend die Auswirkungen auf die Schutzgiter beschrieben und bewertet.
Eine Zulassigkeit der Planung nach 8 13a BauGB ist demnach gegeben. Es werden ent-
sprechend keine AusgleichsmaRnahmen erforderlich®.

Bestand

Die Bebauung innerhalb des Bebauungsplanes ,Krimmelfeldchen” weicht teils deutlich
vom den Vorgaben des bislang rechtsglltigen Bebauungsplanes ab. Dies sind im Wesent-
lichen eine Abweichung von der Grundflachenzahl und die Position der Gebaude. Das
Plangebiet weist stellenweise im Bestand eine weit hohere Versiegelung auf, als dies bis-
her vorgesehen war. Die Planung soll hier eine zeitgemafRe Neuordnung unter Beibehaltung
der wesentlichen Aspekte zur Durchgriinung des Zentrums von Wirges vornehmen.

Tiefgreifende Anderungen, die Uiber eine Anpassung an den vorgefundenen Bestand hin-
ausgehen, finden Uberwiegend im zentralen Bereich des Plangebiets statt (MK1a/ MK1b/
MK1c). Hier wird ein Mischgebiet in ein Kerngebiet mit deutlich erhéhter Grundflachenzahl
umgewidmet. Das zentrale Plangebiet (Bereich weitgehend brachgefallenes Verkaufsge-
lande mit Stellplatzen) setzt sich dabei wie folgt zusammen:

ca. 2.500 m? Gebéaude
ca. 6.000 m? Versiegelte Flachen (Stellplatze)
ca. 1.500 m? Grinflachen

Das Gelande besteht aus einer groRen Verkaufshalle mit den zugehérigen Stellplatzflachen
entlang der L 313 zentral im Siedlungskdrper von Wirges. Die Stellplatze werden teilweise
von stark zurlickgeschnittenen Baumen (Spitzahorn, Roteiche) mittleren Alters ohne be-
sondere Merkmale beschattet. Es finden sich Reste einer Unterpflanzung aus Bodende-
ckerrosen. In den Randbereichen dominiert die Rote Knallerbse mit einigen wildwachsen-
den Strduchern wie Hundsrose und Rotem Hartriegel. Die Umgebung ist von mehrstocki-
ger Wohnbebauung im Sitiden und Osten, sowie der L 313 mit einer parallel verlaufenden
Schallschutzwand gepragt. Uberplant werden auBerdem bestehende Verkehrsgriinfla-
chen. Diese stellen sich als intensiv gepflegte Parkrasenflachen mit einigen StralRenb&u-
men mittleren Alters ohne besondere Merkmale dar. Es handelt sich um aufgeastete Stadt-
birnen und Hainbuchen.

3 nach Battis/ Krautzberger/ Léhr 13. Auflage S.372 gilt: §73a (2) Nr.4 BauGB fingiert fiir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung fiir Grundfldchen von unter 20000 m? die Abgeltung der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung (8 1a (3) BauGB).
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Blick von Siiden auf den Parkplatzbereich und L 313 Blick auf das nordliche Ende des brachgefallenen Gelandes

Blick entlang der Schlesischen StraRe auf Mischgebietsbereich (eigene
Fotos)

Blick af das Verkehrsgriin entlang der L 313
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Ubergeordnete Planungen:

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Schutzgebieten inmitten des Siedlungskorpers
von Wirges. Die libergeordneten Planungen machen keine gesonderten Aussagen jenseits
der Ausweisung von Wirges als kooperierendes Mittelzentrum.

Auswirkungen der Planung

Die Planung soll zum einen die reale Situation im Zentrum von Wirges in Form des zukiinf-
tig rechtsglltigen Bebauungsplanes unter Beibehaltung der Kernaspekte der Griinordnung
abbilden und ordnen, zum anderen die Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandels zu-
sammen mit einem Geschéaftshaus, Hotel mit angeschlossener Gastronomie und zugeh6-
rigen Stellplatzanlagen ermdoglichen.

Die Festsetzungen zur Ausgestaltung der Flachen bestehen aus zwei Kernpunkten, die
sich aus den bisherigen Festsetzungen ergeben:

— Minimierung des anfallenden Oberflachenwassers,

— Durchbegriinung des Zentrums von Wirges.

Im Zuge einer Vorhabenplanung im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat das Biro
TERRA Umwelt Consulting GmbH, 41472 Neuss mitgeteilt, dass der anstehende Boden
eine ungewohnlich geringe Versickerungsfahigkeit besitze, es entsprechend zu einem
Riackstau in der Tragschicht versickerungsféhiger Bodenbefestigungen kommen wirde.
Aus diesem Grund werden versickerungsfahige Bodenbefestigungen nicht zwingend fest-
gesetzt. Der Bau von befestigten Flachen in versickerungsféhiger Bauweise wirde mit
hoher Wahrscheinlichkeit zu baulichen Schaden fihren. Zur Minimierung des anfallenden
Oberflachenwassers miissen Gebdude mit Flachdachern (definiert Gber eine Dachneigung
unter 10°) auf mindestens 15 % ihrer Flache eine Begriinung aufweisen. Diese kann frei
gestaltet werden.

Zur Schaffung einer ausreichenden Durchbegriinung des Zentrums von Wirges werden
Pflanzgebote erlassen. Dies geschieht zum einen Uber konkrete Festsetzungen einzelner
Baume in der Planurkunde, zum anderen Uber die Grundstlicksflache. In beiden Fallen sind
die Festsetzungen als minimale Auflage, die der entsprechenden Pflanzenliste der Text-
festsetzung folgen soll, zu verstehen. Bepflanzungen jenseits dieser Vorgaben sind auf
privaten Flachen frei zu wahlen.

Als GrundmalR wird dabei die Grundstlicksflaiche angesetzt. Je angefangene 500 m?
Grundstlcksflache sind 1 Baum und 5 Strducher gemaR der Pflanzenliste zu setzen, zu
entwickeln und langfristig zu erhalten. Abgangige Gehoélze sind zu ersetzen, um eine dau-
erhafte Durchbegriinung zu gewahrleisten. Fir eine gesunde Entwicklung von Gehdlzen
innerhalb befestigter Flachen wird auRerdem festgesetzt, dass jedem Baum eine unver-
baute Flache (Baumscheibe) von mindestens 4 m? zu gewahren ist. Die Baumscheibe ist
nicht zu befestigen. Weitere 8 m2? dirfen nur mit luft- und wasserdurchlassigem Material
befestigt werden.

Um die positiven klimatischen Wirkungen von Bdumen zu maximieren wird Uberdies eine
Konzentration der Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzanlagen in den Kerngebiets-
bereichen festgesetzt. Hierdurch wird eine Beschattung dieser groRflachigen Versiegelun-
gen erreicht, die Erhitzung des Bereichs verringert.
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Mit der Festsetzung einer Abweichung von bis zu 10 m des festgesetzten Standortes in
der Planurkunde wird eine freiere Anordnung der Gehdlze erméglicht, ohne dass deren
Anzahl reduziert wird.

Durch die Planung kommt es zu folgenden Auswirkungen auf die Schutzgtter:

Tiere und Pflanzen Durch die Planung kommt es zum Verlust von intensiv gepflegten
verkehrsflachenbegleitenden Rasenflachen, StraRenbdumen,
Baumen auf Parkplatzflachen inklusive ihrer Unterpflanzungen so-
wie Grlnstreifen entlang der L313 mit einem Bewuchs von Knall-
erbse und einigen heimischen Straucharten sowie einem Auf-
wuchs aus Jungbdumen. Insgesamt gehen voraussichtlich etwa
35 im bestehenden Bebauungsplan vorhandene Baume verloren.
Es ist entsprechend unter Einhaltung der gesetzlichen Schonzei-
ten bezliglich der Rodung zwischen 1. Mérz und 30. September
nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen der Planungen auf
den Arten- und Biotopschutz zu rechnen. Eine Neupflanzung ent-
sprechend der grundstiicksflaichenbezogenen Festsetzungen ist
aulRerdem vorgesehen und tragt zu einer weiterhin gewahrleiste-
ten Durchgriinung bei.

Boden Durch die Planung werden weitere Flachenversiegelungen in ei-
nem bereits durch Versiegelung gepragten Bereich des Siedlungs-
kérpers ermdglicht. GroRe Teile dieser Mehrversiegelung beste-
hen faktisch bereits. Aufgrund der Lage und Vorbelastung sowie
der Festsetzung zur Ausfliihrung weiterer Versiegelungen in einer
versickerungsfahigen Bauweise ist nicht mit erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf den Bodenhaushalt zu rechnen.

Wasser Durch die Planung werden weitere Flachenversiegelungen in ei-
nem bereits durch Versiegelung gepragten Bereich des Siedlungs-
kérpers ermoglicht. GroRe Teile dieser Mehrversiegelung beste-
hen faktisch bereits. Aufgrund der Lage und Vorbelastung sowie
der Festsetzung zur Ausfiihrung weiterer Versiegelungen in einer
versickerungsfahigen Bauweise ist nicht mit erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu rechnen.

Klima Durch die Planung entfallen insgesamt ca. 35 vorhandene Baume.
Basierend auf der Grundstiicksflache werden Neupflanzungen
von Bdumen und Strduchern festgesetzt. Es bestehen auRerdem
Festsetzungen zu Pflanzungen von Baumen auf 6ffentlichen Fla-
chen. Durch eine Anordnung der Pflanzungen an oder auf beson-
ders von Aufheizung bedrohten, gréReren versiegelten Bereichen
werden die negativen Auswirkungen der Planungen auf das Lo-
kalklima minimiert. Es ist entsprechend nicht mit erheblichen
Mehrbelastungen zu rechnen.

Landschaftsbild Die bestehende Verkaufshalle und der zugehorige Parkplatz wei-
sen eine insgesamt nur geringe Dominanz des Ortsbildes auf. Dies
ist zum einen topografisch, zum anderen durch die umgebende,
mehrstockige Wohnbebauung bedingt. Die Planung soll die Ent-
wicklung eines grof3flachigen Einzelhandels zusammen mit einem
Geschéaftshaus, Hotel mit angeschlossener Gastronomie und zu-
gehorigen Stellplatzanlagen in dem Ordnungsbereich MK1a/
MK1b/ MK1c ermdglichen. Dies fligt sich in die bestehende, teils
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mehrstockige Umgebungsbebauung ein, die von der Planung in
ihrem Bestand gesichert wird. Es sind somit keine negativen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Eine Fernwir-
kung ist in keinem Fall zu erwarten.

Mensch Die Planung soll die Entwicklung eines grol¥flachigen Einzelhan-
dels zusammen mit einem Geschéaftshaus, Hotel mit angeschlos-
sener Gastronomie und zugehérigen Stellplatzanlagen in dem
Ordnungsbereich MK1a/ MK1b/ MK1c erméglichen sowie die be-
stehenden Festsetzungen zeitgemal} an die real vorhandene Situ-
ation im Kernbereich von Wirges anpassen und eine nachhaltige
Bauleitplanung gewabhrleisten. Hierdurch kommt es aller Voraus-
sicht nach zu einem erhdéhten Aufkommen an Standverkehr. Die
bisherige Nutzung unterscheidet sich dabei nicht wesentlich von
der klinftig geplanten. Die Richtwerte zur Gerduschbelastung blei-
ben bei der Umwidmung von Mischgebiets- in Kerngebietsflachen
unverandert. Schalltechnische Untersuchungen wurden durchge-
fihrt. Mégliche Uberschreitungen lassen sich durch larmschutz-
technische MalRnahmen effektiv ausschlieBen. Diese Mal3nah-
men werden im Erlduterungsbericht ndher beschrieben. Insge-
samt ist nicht mit erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu rechnen.

Insgesamt kommt es jenseits des zentralen Anderungsbereichs (Mischgebiet zu Kernge-
biet) zu keinen erheblichen Anderungen. Diese beschranken sich (iberwiegend auf die
Plandarstellung sowie eine Anpassung der Grundflachenzahl an die real gegebenen Ver-
haltnisse und eine Festsetzung der real bestehenden StralRenbdume. Innerhalb des zent-
ralen Bereichs ist eine Verdichtung der Bebauung mit groReren Gebdudehéhen von bis zu
14,5 m Hohe mit Bezug auf einen festen Hohenpunkt vorgesehen. Aufgrund der Lage
zentral im Siedlungskdrper mit teils mehrstéckiger Wohnbebauung in der unmittelbaren
Umgebung in einem bereits fast vollstandig versiegelten Bereich ist unter Einhaltung der
grinordnerischen Festsetzungen zur Minimierung des anfallenden Oberflachenwassers
und der inneren Durchgriinung nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die Belange des
Umwelt- und Naturschutzes zu rechnen.
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