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Begriindung .
gemiB § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan "Lohmiihle ITI" der Stadt Wirges

1. Allgemeines

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Lohmthle ITI" ist

auf der Planurkunde gemif der Planzeichenverordnung zeichnerisch abge-
renzt. _

Ig)as Plangebiet wird begrenzt im Osten durch die Plangebietsgrenze des

Bebauungsplangebietes "Lohmiihle II", im Stiden durch die L 313, im

Westen durch die Gemarkungsgrenze Siershahn und im Norden durch das

Hallenbad der Verbandsgemeinde Wirges.

Der Stadtrat Wirges hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 01. Februar
1989 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen. Die Bekannt-
machung des Aufstellungsbeschlusses gemiB § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB er-
folgte am 30. Mai 1990 im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Wirges.
Gleichzeitig wurde veroffentlicht, dal am Donnerstag, dem 31. Mai 1990
um 19.00 Uhr im Biirgerhaus der Stadt Wirges eine Biirgerbeteiligung ge-
méfB § 3 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes statt-
findet.

In seiner Sitzung vom 23. April 1990 hat der Stadtrat einem Bebauungs-
planentwurf zugestimmt und die Verwaltung beauftragt, die Blirgerbeteili-
gung und das Beteiligungsverfahren der Triger 6ffentlicher Belange
durchzufithren. Mit Schreiben vom 17. September 1990 wurden die Tri-
ger Offentlicher Belange von der Bebauungsplanung in Kenntnis gesetzt
und um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Mit den eingegangenen
Bedenken und Anregungen der Tréager 6ffentlicher Belange hat sich der
BauausschuB in seiner Sitzung vom 31. Januar 1991 und der Stadtrat in
der offentlichen Sitzung vom 03. Juni 1991 befaBt und nach Abwigung
der unterschiedlichen Interessen und Belange gegeneinander und unterein-
ander tiber die Bedenken und Anregungen beschlossen.

Die einmonatige Offenlage gemiff § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 19. August bis einschlieBlich 19. September 1991. Die 6ffentliche
Bekanntmachung der Offenlage erfolgte geméB der Hauptsatzung der
Stadt Wirges im Amtsblatt Nr. 32 am 07. August 1991.

Die Benachrichtigung der Triger offentlicher Belange wurde mit Schrei-
ben vom 13. August 1991 vorgenommen,

In seiner 6ffentlichen Sitzung vom 10. Februar 1992 hat sich der Stadtrat
mit den eingegangenen Bedenken und Anregungen aus dem Offenlegungs-
verfahren befafit und wiederum nach Abwigung der verschiedensten Inter-
essen und Belange gegeneinander und untereinander hieriiber beschlossen.
Dies und weitergehende Anregungen aus dem parallel laufenden Boden-
ordnungsverfahren, hier insbesondere aus dem Erdrterungstermin mit den
Grundstiickseigentiimern, fithrten zu einer weiteren Uberarbeitung des
Planes. Den diesbeziiglichen Beschlufl faBte der Stadtrat in seiner 6ffent-
lichen Sitzung am 10. Februar 1992. Diesem dann tiberarbeiteten Bebau-
ungsplanentwurf stimmte der Stadtrat in seiner Sitzung am 29. Juni 1992

zu und beschlof die erneute 6ffentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2
BauGB, die dann in der Zeit vom 16. Juli bis einschlieflich 17. August
1992 erfolgte und im amtlichen Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde
Wirges "Das Rathaus" Nr. 28 am 08. Juli 1992 bekannt gemacht wurde.
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Mit den dabei eingegangenen Bedenken und Anregungen befafite sich der
BauausschuB am 12. November 1992, Wihrend der Offenlage des Bebau-
ungsplanes wurde unter anderem von der Unteren Landespflegebehorde
bei der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises beanstandet, daf3 der lan-
despflegerische Planungsbeitrag geméf § 17 LPfIG Rh-Pf zu erbringen
und in den Bebauungsplan zu integrieren sei. Diesen Anregungen hat der
Stadtrat zugestimmt. Am 09. und 10. November 1992 fand bei der Kreis-
verwaltung des Westerwaldkreises - Untere Landespflegebehdrde - ein
diesbeziigliches Planungsgespréch statt. Parallel dazu fand ein Erorte-
rungstermin mit den Grundstiickseigentiimern im laufenden Bodenord-
nungsverfahren statt.

Beides flihrte dann zu dem Ergebnis, daff der Bebauungsplan nochmals
tiberarbeitet wurde. Den entsprechenden Anderungs- bzw. Uberarbei-
tungsbeschluf} faBte der Stadtrat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 06.
Dezember 1994.

Der Stadtrat Wirges hat in seiner Sltzung vom 22. Juni 1995 dem gednderten
und iiberarbeiteten Bebauungsplanentwurf "Lohmiihle HI" zugestimmt und
den Beschluf} iber die Einleitung der erneuten Offenlage gemifl § 3 Abs. 2
BauGB gefafit.

Die einmonatige Offenlage fand in der Zeit vom 02.08.1995 bis 04.09.1995
bei der Verbandsgemeindeverwaltung Wirges statt, nachdem die &ffentliche
Bekanntmachung liber die Offenlage gemaB Hauptsatzung der Stadt Wirges
in der Wochenzeitung fiir die Verbandsgemeinde Wirges Nr. 30 am
26.07.1995 erfolgt war. Die Benachrichtigung der betroffenen Trager 6ffent-
licher Belange wurde mit Schreiben vom 27.07.1995 vorgenommen.

Uber die vorgebrachten Bedenken und Anregungen hat der Stadtrat Wirges
in seiner Sitzung vom 12.01.1996 beschlossen.

2. Einfligung in die Gesamtplanung
2.1 Regionalplanung

Das Baugesetzbuch fordert gemiff § 1 Abs. 4 BauGB die Anpassung der
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP III) sieht die
Stadt Wirges mit der Gemeinde Dernbach als Mittelzentrum mit Ergén-
zungsfunktion (MZ) vor. Die Stadt ist danach verpflichtet, zu ihrer
Weiterentwicklung entsprechende Baugebiete fiir Wohnnutzungen auszu-
weisen.

2.2 Fliachennutzungsplan

Die Stadt Wirges verfiigt mit der Verbandsgemeinde Wirges tiber einen
giiltigen Fldchennutzungsplan, der im Februar 1983 genehmigt wurde.
Eine erste Anderung wurde am 11. April 1989 genehmigt. Diese sieht die
Gebietsausweisung des Baugebietes "Lohmiihle IT1" vor. Zur Zeit lduft
eine II. Anderung des Flachennutzungsplanes. Dabei wird eine inhaltliche
und nutzungsrechtliche Abstimmung zwischen Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan vorgenommen. Der Bebauungsplan entspricht somit den
Anforderungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.
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3. Planungsziel
3.1 Ziel des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes "Lohmtihle III" ist es, fiir den Planbereich eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewihrleisten und
dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und di¢ na-
tiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5
BauGB).

3.2 Griinde fiir die Aufstellung

Schon seit einigen Jahren betreibt die Stadt Wirges die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes, der eine kontinuierliche Weiterentwicklung der bisheri-
gen Bauentwicklung zum Ziel hat. Die Planung geht bis an die Gemar-
kungsgrenze Siershahn. Demzufolge wurde diese im Vorfeld insbesondere
auf ihre Nutzungsabgrenzungen und Verkehrserschliefung untereinander
abgestimmt.

4. Planungsgrundsitze

Als Arten der baulichen Nutzung sind im Plangebiet parallel der L 313
zundchst eine eingeschriankte gewerbliche Nutzung, dann im sogenannten
mittleren Bereich mit Pufferwirkung eine Mischgebietsnutzung und an-
grenzend bis zur Bachaue eine allgemeine Wohngebietsnutzung ausgewie-
sen. Die Fldchen noérdlich des Bachbettes bis zum Hallenbad sind als
Offentliche Griinfldche festgesetzt.

Die von der Strafie "Auf der Klaus" abgehende Erschheﬁungssu afle fiir
das eingeschriankte Gewerbe- und Mischgebiet {ibernimmt in ihrer Fort-
fithrung gleichzeitig eine Verkehrsverbindungsfunktion mit dem sich ent-
wickelnden Baugebiet der Ortsgemeinde Siershahn.

Die "Lohmiihlenstrafe" wird aus dem Baugebiet "Lohmiihle II" heraus
verldngert und erschlieft die fiir die Wohnbebauung vorgesehenen Grund-
sticke. Diese Verkehrserschliefung erfolgt in verkehrsberuhigender Form,

Das Maf der baulichen Nutzung ist den in der Stadt Wirges vorhandenen
anderen Baugebieten entsprechend angepaBt. Baugrenzen bestimmen die
tiberbaubaren Grundstiicksflachen. Baulinien sind nicht erforderlich, um
eine stddtebauliche Ordnung herbeizufithren.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Im folgenden soll auf die ausdriicklich im BauGB geforderten Auswirkun-
gen des Planes, welche bei der anschliefenden Abwégung berlicksichtigt
werden sollen, eingegangen werden,

Es handelt sich bei diesen Auswirkungen um folgende Aspekte, die ein-
ander gleichwertig gegentiberstehen:

- Natur und Landschaft

- Nutzungsstruktur

- Arbeitsplatze

- Verkehr

- schédliche Umwelteinwirkungen
- Altlasten
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5.1 Natur und Landschqft

Bei dem Plangebiet handelt es sich ausschlieflich um landwirtschaftlich

genutzte Flichen (Wiesen) und um eine Bach- und Talaue.

Nach § 17 LPfIG ist fiir den Eingriff in Natur und Landschaft durch die
Auswirkungen dieser Bebauungsplanung entsprechender Ersatz und/oder
Ausgleich zu schaffen. Die fachliche Beurteilung erfolgt durch die GfL,
Planungs- und Ingenieurgesellschaft GmbH, Koblenz in Form eines mit

der Landespflegebehdrde abgestimmten Planungsbeitrages, der Bestandteil

dieses Bebauungsplanes wird.
5.2 Nutzungsstruktur

Durch den Bebauungsplan wird die bestehende Nutzungsstruktur des an-
grenzenden Bebauungsplanes "Lohmiihle II" aufgenommen und fortge-
setzt., Hierdurch koénnen sich die dort vorhandenen Funktionen (Wohnen
sowie Handels- und Handwerksbetriebe) fortsetzen und weiterentwickeln.

Damit sich diese unterschiedlichen Nutzungen gemeinsam in das Gebiet
einfiigen, wird im Bebauungsplan geméB § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt,
daf bestimmte Arten von Nutzungen unter Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebietes nicht zuldssig sind.

Das Gewerbegebiet (GE(E)) soll insofern eine Einschrinkung erfahren,
als daB lediglich Vorhaben geméfl § 8 Abs. 2 Ziffern 1, 2 und 3 sowie § 8
Abs. 3 Ziffern 1 und 2 BauNVO zugelassen werden.

Vorhaben gemiB § 8 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO und Vorhaben nach § 8
Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO sind nicht zuléssig.

Im Mischgebiet (MI) werden Vorhaben gemdfl § 6 Abs. 2 Ziffern 1 bis 4
BauNVO zugelassen. Die Vorhaben nach § 6 Abs. 2 Ziffern 5 bis 8
BauNVO und die Vorhaben nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzulissig.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemif § 4 BauNVO alle Vorha-
ben nach Abs. 2 Ziffern 1 bis 3 zuldssig. Die Vorhaben nach § 4 Abs. 3
Ziffern 1 bis 5 BauNVO sollen nicht zugelassen werden.

5.3 Arbeitsplitze

Durch die Ausweisung des eingeschrinkten Gewerbegebietes und des
Mischgebietes dient dieser Bereich der Sicherung bzw. Neuschaffung von
Arbeitsplatzen. Der fiir dieses Potential erforderliche Wohnraumbedarf
wird durch das Allgemeine Wohngebiet ebenfalls gewihrleistet sein.

5.4 Verkehr

Die verkehrstechnische Anbindung der 6ffentlichen Griinfliche erfolgt
durch einen FuBweg, der vom Hallenbad kommend verschiedene An-
schlisse in die vorhandenen Wohnbaugebiete ermdglicht (Anbindung
an die obere Nordstrafle, die Bachaue, die Miihlwiese und die neue
Wohnstrafie des Allgemeinen Wohngebietes). Dieser FuBweg ist Teil
einer Wegefiihrung, die das gesamte Gebiet von Norden nach Siiden
durchschneidet und eine fuBldufige Verbindung vom Hallenbad in Rich-
tung Silbersee/Einkaufszentrum schafft.

Die neue WohnstraBe in Verldngerung der "Lohmiihlenstrafie” wird aus-
schlieBlich Anliegerverkehr bewdltigen und soll in verkehrsberuhigter
Form ausgebaut werden.
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Der als eingeschrinktes Gewerbe- bzw. Mischgebiet ausgewiesene Bereich
wird iiber eine StraBe erschlossen, die als Verldngerung der bereits im Be
bauungsplangebiet "Lohmiihle II" begonnenen Strafie bis zur Gemarkungs-
grenze lauft. Hier ist ein Anschluf an das geplante Baugebiet der Ortsge-
meinde Siershahn vorgesehen.

5.5 Schidliche Umwelteinwirkungen

Von seiten der zuldssigen Nutzungen innerhalb des Planbereichs diirften
keine schidlichen Umwelteinwirkungen in Form von Luftverschmutzun-
gen und Lirmbeldstigungen zu erwarten sein.

5.6 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Flichen, deren Bdden untér Ver-
dacht stehen, erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet zu sein.

6. Abwigung

Fiir das Plangebiet ist ein Bebauungsplan erforderlich, um fiir die darin
enthaltenen Grundstlicksflichen Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ord-
nung zu treffen; hierbei sollen neue Baugrundstiicke iiber ein gesetzliches
Bodenordnungsverfahren geschaffen werden. Die zuldssige bauliche
Nutzung der Grundstiicke wird nach den Bestimmungen des Baugesetz-
buches und der Baunutzungsverordnung rechtsverbindlich festgesetzt.
Innerhalb des Plangebietes sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse gewahrt.

Dieser Bebauungsplan dient dem sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden, weil die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke auf ein er-
tragliches Maf beschrankt ist und somit Grund und Boden nur im erlaub-
ten Rahmen beeintrichtigt werden.

7. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren nach §§ 45 ff. BauGB wurde bereits einge-

leitet.
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