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1. Erforderlichkeit der Planung/ Aufstellungsbeschluss

Das im Geltungsbereich befindliche Areal umfasst den Bereich zwischen
Schwimmbad und der siidlich gelegenen Bebauung angrenzend an die ,Lohmih-
lenstralRe“ und ,Mihlwiese".

Aufgrund der guten Anbindung und Néhe zum Stadtkern verbunden mit dem hohen
Bedarf an Wohnbauland, soll die Flache in Verldangerung der Gemeindestralle
,Bauaue“ im Sinne einer sinnvollen und nachhaltigen Entwicklung in ein Wohnbau-
gebiet umgewandelt werden.

Dariiber hinaus dient die vorliegende Bebauungsplandnderung dazu den urspriing-
lichen Bebauungsplan an aktuelle und tatsachliche Gegebenheiten anzupassen.

Aus diesem Grund werden im sudlichen Plangebiet eine Wohnbauflache (ohne
Baugrenzen) sowie eine private Griinflaiche ausgewiesen.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemal § 1 Abs.
5 BauGB wurde am 07.03.2016 der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Be-
bauungsplanédnderung ,Lohmihle Il (1. Anderung)” durch den Stadtrat Wirges ge-
fasst.

Da die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspléane der In-
nenentwicklung) hinsichtlich der dort genannten Vorgaben erfillt sind und es sich
um einen bereits beplanten Innenbereich handelt, wird das vorliegende Verfahren
als beschleunigtes Verfahren gemaf dem genannten Paragrafen durchgefihrt.
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter bestehen ebenfalls nicht.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie das Verfassen eines Umweltberichts
und die Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sind somit nicht er-
forderlich.

Die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke werden nach
den Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung
rechtsverbindlich festgesetzt und bilden die Grundlage fur die weiteren, zum Vollzug
des Baugesetzbuches erforderlichen MaRnahmen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fiir den librigen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Lohmiihle llI“ aus dem Jahre 1996 bleiben von
dieser Anderung unberiihrt. Alle nachstehenden Festsetzungen betreffen
ausschlieBlich den Geltungsbereich dieser Anderung.

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Verlangerung der Stral’e ,Bachaue”.
Es umfasst eine GréRe von ca. 1,5 ha.
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Die 6stlich und nérdlich angrenzenden Flachen sind vollstdndig bebaut und als
Wohngebiet bzw. Sondergebiet (Schwimmbad) ausgewiesen.

Die groRtenteils zwei- und dreigeschossigen Gebaude sind fast ausschlieflich mit
Sattelddchern versehen.

Das Gelande verfiigt tiber ein durchschnittliches Gefélle von ca. 10% (Nord-Siid).

Die genaue raumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der zuge-
hérigen Planzeichnung im MaRstab 1 : 500.

Sitbersee Mobel Neust

HUTER Einkaufszentrum

Abb. 1: Lage des Plangebietes, unmaRstéblich

Einordnung in die stidtebauliche Entwicklung und ilibergeordnete Planung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Wirges, ist der
Geltungsbereich als Gemeinbedarfsflache (Hallenbad) ausgewiesen.

Die angestrebte wohnbauliche Nutzung stimmt somit nicht mit den Festsetzungen
des FNP Uberein.

Aufgrund der Durchfilhrung eines beschleunigten Verfahrens geméaf § 13a BauGB
wird der FNP im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren, eventuell bereits im
derzeitigen Neuaufstellungsverfahren angepasst (§ 13a Abs. 2 Satz 2).
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Abb. 2: Auszug aus der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Wirges, unmaRstéblich

4. Festsetzungen des rechtskriaftigen Bebauungsplanes

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Lohmihle [1I“ stammt aus dem Jahre 1996 und
weist den gesamten Bereich als Grinflachen verschiedener Auspragung aus.

Der gréBte Teil ist als 6ffentliche Grinflache (ohne Zuordnung/Zweckbestimmung)
festgesetzt, lediglich angrenzend an die im Osten vorhandene Bebauung sind pri-
vate Griinflachen festgesetzt.

In Nord-Sudlicher Richtung ist eine FuBwegeverbindung zum Hallenbad vorgese-
hen. Diese ist linksseitig mit einer Baumreihe eingegriint und bindet an die beste-
henden Gemeindestrallen ,Bachaue®, ,LohmuhlenstralRe“ und ,Mihlwiese* an.

Das Plangebiet der Anderung wird vom ,Schwarzbach“ durchflossen.
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Abb. 3: Auszug aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan ,,Lohmiihle llI“, unmaBstéblich

Stadtebauliche Konzeption

Erschliefung

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die bestehende Gemein-
destraRe ,Bachaue“, welche bis an das Plangebiet heranfiihrt.

Die kiinftige ErschlieBungsstrae wird als Stichstrale gefiihrt. Wendeanlagen und
StraRBenradien sind so ausgelegt, das die Befahrung mittels eines 3-achsigen Mll-
fahrzeugs gewahrleistet ist.

Die bestehenden FuR- und Wirtschaftswegebeziehungen innerhalb des Plangebie-
tes bleiben bestehen. Der FuRweg siidlich der ErschlieRungsstraRe wird in westli-
cher Richtung verlegt, um angrenzend an die bestehende Bebauung ein Grund-
stlick in nutzbarer Gré3e anlegen zu kénnen.
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5.3

5.4

]

Die Entwésserungskonzeption sieht eine Entwasserung im modifizierten Trennsys-
tem vor. Hierbei wird das anfallende Schmutzwasser in den bestehenden Misch-
wasserkanal der GemeindestralRe ,Bachaue” geleitet.

Entwéasserung, Riickhaltung und Versickerung von Regenwasser

Regenwasser der kiinftigen StralBenflache, sowie der bergseitigen Bebauung und
der Bebauung rechts und links der sidlichen Wegeverbindung wird tber einen
neuen Kanal in ein dafiir vorgesehenes Riickhaltebecken geleitet und gedrosselt an
den ,Schwarzbach" abgefiihrt.

Die Ubrigen, talseitigen Grundstiicke versickern breitflachig in die Parzelle 218 in
Richtung des Vorfluters.

Dartiber hinaus plant die VG Wirges den Bau eines weiteren Regenriickhaltebe-
ckens fur das bestehende Entwasserungsgebiet ,Bachaue” auf dem unmittelbar an
die bestehende Einleitungsstelle angrenzenden Flurstiick 46/1 (RRB ,Bachaue®).
Das bestehende im Trennsystem entwéssernde Gebiet umfasst neben dem Wohn-
gebiet ,Bachaue” auch einen groRen Teil der Parkplatzflachen des Hallenbades.
Bisher erfolgt diese Niederschlagswassereinleitung ohne Riickhalt in die bestehen-
de Verrohrung des Schwarzbaches.

Das Regenriickhaltebecken ,Bachaue” wird zusatzlich zum geplanten Regenriick-
haltebecken ,Lohmihle IllI* hergestellt, so dass insgesamt keine Verscharfung,
sondern sogar eine deutliche Verbesserung der Hochwassersituation fiir die Ortsla-
ge Wirges zu erwarten ist.

Griinflichen

Die im Plan dargestellten Griinflachen erfiillen mehrere Funktionen. So dienen die-
se neben der Eingriinung des Plangebietes -und damit der Einfligung in die Land-
schaft- auch der Unterbringung von Pflanzmanahmen.

Bei den dargestellten 6ffentlichen Griinflaichen handelt es sich tUberwiegend um
Flachen, die sich bereits im Ursprungsplan finden. Die diesbeziiglichen Festsetzun-
gen werden teilweise konkretisiert und an aktuelle Gegebenheiten angepasst. Dar-
Uber hinaus erfolgt zur Minimierung des Eingriffs auch die Pflanzung zuséatzlicher
B&ume auf der Flache sowie eine adaquate Eingriinung des Plangebietes.

Bauliche und sonstige Nutzung

Im Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist die Errichtung
von Wohnhéausern vorgesehen.

Die GréRe der Flache ermdglicht eine Ansiedlung von max. 10 Gebduden bei
GrundstiicksgréRen von durchschnittlich 600 m?2.
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Durch die Festsetzung der dargestellten Baugrenzen wird gewahrleistet, dass sich
die neuen Baukérper in die vorhandene Baustruktur im Bereich ,Bachaue” einfligen
und diese aufnehmen. Gleichzeitig erhalten die zukinftigen Bauherren einen Spiel-
raum zur Positionierung ihrer Baukérper auf dem Grundstiick.

Die Etablierung von Tankstellen oder Gartenbaubetrieben ist stéddtebaulich nicht
gewiinscht. Auch wéren die bestehenden Stralen- und Kreuzungsbereiche nicht in
der Lage entsprechenden Verkehr und Verkehrsmengen aufzunehmen. Daher sind
diese Nutzungen nicht zul&ssig.

Zur Anpassung an die tatsachlichen Eigentumsverhéltnisse werden im sidlichen
Plangebiet eine Wohnbauflache (ohne Baugrenzen) in einer GréBe von 350 m? so-
wie eine private Griinfliche von 190 m? ausgewiesen.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Um Stérungen des stadtebaulichen Gefiiges und damit insbesondere der beste-
henden Bebauung zu vermeiden, werden die wesentlichen gestalterischen Vorga-
ben aus dem Bestand Ubernommen und fir die kiinftige Bebauung festgesetzt
(Grund- und Geschossflachenzahl, offene Bauweise).

Durch die Festsetzungen zum MaR der Nutzung wird den zukiinftigen Bauwilligen
ein Gestaltungsspielraum angeboten, der diverse Méglichkeiten der Ausgestaltung
der Baukdrper offeriert.

StraBenverlauf

o ) Urgelande (ca. 10%)
h

e ——
— — =1
i

i
—_— Geldnde neu

———

Baugrenzen

Abb. 4: Schemaschnitt Gelinde und mogliche Bebauung, unmaRstéblich

Larmimmissionen

Das Plangebiet “Lohmiihle lll (1. Anderung)“ wird von keiner tberértlichen Stralte
tangiert. Die Anbindung erfolgt an die AnliegerstraBe ,Bachaue®. Insofern sind un-
verhaltnismaRige Larmbeeintrachtigungen durch den Stralenverkehr nicht zu er-
warten.
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7= Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltpriufung aufgestellt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Zusammenhang
mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist kein Ausgleich fiir zu erwartende Eingriffe in Natur
und Landschaft erforderlich.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-
ten als bereits vor der Planung erfolgt.

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind jedoch vermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft weiterhin zu beriicksichtigen.

Zur Minimierung des Eingriffs wurden neben dem Erhalt bereits vorhandener Berei-
che auch die Pflanzung zusatzlicher Bdume sowie eine adaquate Eingriinung des
Plangebietes festgesetzt.

Im Vorfeld der vorliegenden Bauleitplanung wurde die Flache einer Artenschutz-
rechtlichen Risikoabschatzung unterzogen. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass
aufgrund der Lage und bisherigen Nutzung sowie der Auspragung der Flache keine
artenschutzrechtlichen Belange betroffen sind.

8. Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan lediglich um die Fortfiihrung einer
vorhandenen ErschlieBung (,Bachaue®) handelt, sind die Ver- und Entsorgung
grundsatzlich gewahrleistet.

Mall
Strallenbreiten und Kreuzungsbereiche sind so ausgelegt, das ein problemloses
Befahren mit einem 3-achsigen Miillfahrzeug maoglich ist.

Entwésserung

Die Entwasserungskonzeption sieht eine Entwasserung im modifizierten Trennsys-
tem vor. Hierbei wird das anfallende Schmutzwasser in den bestehenden Misch-
wasserkanal der GemeindestraRe ,Bachaue” geleitet.

Regenwasser der kiinftigen StraRBenflache, sowie der bergseitigen Bebauung und
der Bebauung rechts und links der sudlichen Wegeverbindung wird tiber einen
neuen Kanal in ein daflr vorgesehenes Riickhaltebecken geleitet und gedrosselt an
den ,Schwarzbach” abgefihrt.

Die Ubrigen, talseitigen Grundstiicke versickern breitflachig in die Parzelle 218 in
Richtung des Vorfluters.

Die dargestellte Konzeption wurde mit den zusténdigen Fachbehérden abgestimmt.

Strom/Gas/Wasser
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Ein Anschluss an die vorhandenen Netze ist grundséatzlich méglich. Entsprechende
Anschlussleitungen befinden sich innerhalb der angrenzenden Stral3e ,Bachaue®.

Die Verlegung notwendiger Ver- und Entsorgungsleitungen ist rechtzeitig vor Bau-
beginn (mindestens 6 Wochen) mit den jeweils zustdndigen Institutio-
nen/Versorgern abzustimmen.

9. Bodenordnung
Der vorliegende Entwurf enthalt Aussagen Uber die kiinftige Gestaltung der Grund-
stickszuschnitte (Parzellierungsvorschlag).
Da sich die Flachen nicht vollstandig im Eigentum der Stadt Wirges befinden, ist ein
Umlegungsverfahren durchzufiihren.
10. Flachenaufteilung
Nettobauland ca. 6.405 m’
Verkehrsflachen
Strallenflache ca. 925 m?
FuBwege ca. 475 m?
Verkehrsgrin ca. 160 m?
Private Griinflachen ca. 1.430 m?
Offentliche Griinflachen ca. 4.735 m?
Wirtschaftswege (Bestand) ca. 195 m?
Wasserflache (Bachlauf) ca. 240 m?
Plangebiet gesamt ca. 14.565 m?
Aufgestellt:

Ingenieurgesellschaft Dr. Siekmann+Partner mbH
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