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Bebauungsplan

»In der Bornscheidt/Am hohen Berge*

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist in der Planurkunde gemal Planzeichenverordnung
durch eine dicke schwarze unterbrochene Linie gekennzeichnet.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 BauGB

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB in Vbdg. mit § 1 - 15 BauNVO)
Gewerbegebiet (gem. § 8 BauNVO)

a) Die gemal § 8, Abs. 2, Nr. 1 - 4 BauNVO beschriebenen Nutzungsarten:
(2) 1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe
) 2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude
) 3. Tankstellen
) 4. Anlagen fur sportliche Zwecke
sind allgemein zulassig.

b) Die gemdl § 8, Abs. 3, BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungsarten:

(3) 1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

(3) 2. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
werden zugelassen.

c) Diein § 8, Abs. 3, ausnahmsweise zulédssige Nutzungsart:
(3) Vergniigungsstatten
sind nicht zulassig

Die Regelungen a) - ¢) erfolgen in Verbindung mit § 1, Abs. 5 BauNVO.

Gemalk § 1, Abs. 5 in Verbindung mit § 1, Abs. 9 BauNVO sind
Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben sowie anderer
Gewerbetreibender, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden,
zulassig.
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2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

a)

Das Mal der baulichen Nutzung ist in Verbindung mit § 16, 17 BauNVO fur
das ausgewiesene Plangebiet auf eine Grundflachenzahl (GRZ) sowie eine
Baumassenzahl (BMZ) begrenzt.

Der Bebauungsplan (Teil A) wird in zwei Teile aufgeteilt. Daher ergeben
sich, basierend auf den §§ 16 und 17 BauNVO folgende Nutzungen:

GE1 GE2
Baumassenzahl (BMZ): 7,0 5,0
Grundflachenzahl (GRZ): 0,6 0,6
mittlere Wandhohe (HA): 12,0m 8,0m

Gemal § 17, Abs. 2 (2) BauNVO ist eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl bis auf max. 0,8 ausnahmsweise zuldssig, sofern die
zuldssige Baumassenzahl nicht Uberschritten wird.

Weiterhin wird die Hohe der baulichen Anlage unter Bezug auf die
Hoéhenlage der Gelandeoberflache begrenzt:

Im noérdlichen Teil (GE1) ist eine maximale, mittlere Wandhoéhe von 12,0 m
zugelassen. Im sudlichen Teil (GE2) soll eine maximale mittlere Wandhdéhe
von 8,0 m gelten.

Mit Wandhoéhe ist das Mall von Gelandeoberflache bis Schnittlinie der
Wand mit der Dachnaht oder dem oberen Abschlul3 der Wand
beschrieben. Bei geneigter Gelandeoberflache ist die im Mittel gemessene
Wandhdhe maligeblich.

3. Bauweise und Baugrenzen (gem. § 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB in Vbd. mit
§ 22 und § 23 BauNVO)

a)
b)

Fur das gesamte GE-Gebiet ist eine offene Bauweise festgelegt.

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenze (-- --) festgelegt. Ist die im
Plan dargestellte Uberbaubare Flache eines jeweiligen Grundstickes
groRer als 60 % der Gesamtgrundstlicksflache, darf dennoch nur maximal
eine Teilflache von 60 v. Hd. bebaut werden.

Ist die Uberbaubare Flache kleiner als 60 % ausgewiesen, so gilt die
ausgewiesene Flache.

Untergeordnete  Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen,
insbesondere Anlagen der AuRenwerbung, sind innerhalb der gesetzlichen
Bauverbotszone (entlang der B62) unzulassig.
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B. Griinordnerische Festsetzungen

1. Landespflegerische Kompensationsmalnahmen innerhalb der Grenzen des
Bebauungsplangebietes "In der Bornscheidt/Am hohen Berge" der Stadt
Wissen:

M1:

M2:

M3:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB): Erhalt und Neugestaltung von zwei, je
15 m breiten Grinzlgen

- Umwandlung eines Eichen-Birkenbestandes und eines reinen
Birkenbestandes in mehrstufige Bestande durch Einbringen einer
Kraut- und Strauchschicht im Randbereich des Gehdlzbestandes.

- Es sind nur standortgerechte, einheimische Straucher zu pflanzen (s.
Pflanzenvorschlagsliste, Anlage 1). Ein breiter Krautsaum im
Randbereich ist nur alle 2 - 3 Jahre abschnittsweise zu mahen. Das
Mahgut ist zu entfernen.

- Die Grunzige sind langfristig als Mittelwald zu bewirtschaften.

- Eine Erholungsnutzung im Waldrandbereich ist auf einige wenige
Stellen zu konzentrieren, um die Funktion als vernetztes Griinelement
nicht zu stark zu beeintrachtigen.

(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB): Anlage einer Waldrandzone mit extensiv
genutztem Wiesensaum und standortgerechten Strauchern im
30 m Abstandsbereich zu bestehen bleibenden Baumbestanden.

- Erhalt eines ein-, bzw. zweireihigen Fichtenstreifens (s. Bestands- und
Konfliktkarte) zum Schutz des Laubwaldes vor Untersonnung und
"Sonnenbrand". Diese kdnnen nach einer erfolgten Verjlingung der zu
schitzenden Altholzbesténde langfristig entfernt werden.

- In den verbleibenden 20 - 25 m sind auf ca. 10 - 15 m tiefe Gruppen
aus standortgerechten, einheimischen Strauchern anzupflanzen (s.
Pflanzenvorschlagsliste, Anlage 1). Aufkommender Baumwuchs ist ab
einer Wuchshdéhe von ca.

5 -7 m zu entfernen.

- Die restlichen ca. 10 m sind als Krautsaum zu entwickeln und alle 2

Jahre abschnittsweise zu mahen. Das Mahgut ist zu entfernen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB): Anlage eines 5 m Schutzstreifens zwischen
der aulderen ErschlieBungsstralie und dem Waldrand.

- Anpflanzung standortgerechter und einheimischer Straucher zwischen
Strafe und Waldrand (s. Pflanzenvorschlagsliste, Anlage 1).
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M4:

M5:

M86:

M7:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB): Anpflanzung von groRkronigen,
hochstammigen Laubbdumen entlang der ErschlieBungsstral’en unter
Bericksichtigung von Grundstickszufahrten.

- Anpflanzung von Stieleichen (Quercus robur), Birken (Betula pendula)
und Hainbuchen (Carpinus betulus) im 10 m Abstand (s.
Pflanzenvorschlagsliste, Anlage 1)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB): Umwandlung einer Zierstaudenflache und
eines Wildackers in einen Geholzstreifen
(s. M1)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB): Ausbildung einer Waldrandzone

- Erhalt einer Reihe Fichten als Schutz gegen Besonnung.

- Anpflanzung standortgerechter, einheimischer Straucher (s.
Pflanzenvorschlagsliste, Anlage 1) zur Ausbildung eines Waldmantels.
Aufkommender Baumwuchs ist ab einer Héhe von 5 -7 m zu
entfernen.

Schutz von Vegetationsbestanden wahrend der Bauphase

- Die Geholzbestande der beiden Griinziige sind vor Beginn der
Bauarbeiten durch farbige Pfosten abzugrenzen. Wahrend der
Bauphase ist jegliche Beeintrachtigung dieses Bereiches zu
unterlassen.

- Die stidwestlich und norddstlich der duf3eren ErschlieRungsstrale und
im Osten des Plangebietes stockenden Baume sind in ihrem
gesamten Kronentraufbereich (s. RAS-LG 4) vor Beeintrachtigungen
zu schutzen. Dies gilt insbesondere fir das Auftragen von Erdmassen
fur Abgrabungen, fiir die Lagerung von Baumaterialien und
Betriebsstoffen und fir das Befahren dieser Flachen.

- Baumaterialien und Betriebsstoffe sind grundsatzlich auf gerodeten,
bzw. geraumten Flachen innerhalb des Gewerbegebietes zu lagern.

- Der Oberboden ist abzuschieben, seitlich bis zu 1,5 m hohen Mieten
gem. DIN 18915 zu lagern und nach Beendigung der Erdarbeiten auf
den neu entstandenen Bdschungen fachgerecht anzudecken.
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M8: Versetzen von Ameisenhaufen

Diese MalRnahme ist vor Beginn der Bau- und Rodungsarbeiten im
Plangebiet durchzufithren

Mit der Ausfiihrung sollte nur eine Fachfirma in Abstimmung mit
entsprechenden Naturschutzorganisationen beauftragt werden.

M9:  (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB): Anpflanzung von Baumen und Strauchern
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Bepflanzung von 20 % der Grundstiicksflachen mit iberwiegend
standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen (s.
Pflanzenvorschlagsliste, Anlage 1). Insbesondere Béschungen und
gebdudeferne Bereiche sind entsprechend mit 0. g. Gehdlzen zu
bepflanzen. Der Pflanzabstand betragt 1,5 - 1,0 m. In Nahe der
Gebaude kdnnen auch Ziergeholze zugelassen werden. Als
Alternative hierzu gilt die Bepflanzung von 20 % der
Grundstiicksflache mit 0. g. Gehdlzen zusammen mit einer
extensiven Dachbegrinung.

Zusatzlich wird festgesetzt, dal’ je 200 m? Grundstucksflache ein
grofl3kroniger Laubbaum zu pflanzen ist.

Fur vier KFZ-Stellplatze sind ein hochstammiger, groRkroniger
Laubbaum und vier Straucher zu pflanzen. Die Grolie der
Pflanzscheibe entspricht der eines PKW-Stellplatzes (s.
Pflanzenvorschlagsliste, Anlage 1)

M10: Versickerung und Nutzung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist grundséatzlich zu sammeln und wo mdglich
fur den Produktionsprozeld zu nutzen, bzw. fiir die Bewasserung des
Grundstticks o. &. zu verwenden.

Uberschiissige Wassermengen sind an geeigneter Stelle mit Hilfe von
Schluckbrunnen o. 4. zu versickern. Hierbei ist unbedingt auf die
standdrtlichen geologischen Gegebenheiten zu achten.

Es besteht zudem die Moglichkeit, Niederschlagswasser in daftr
geeigneten Mulden oder Becken zu versickern. Es ist ein Uberlauf an
die Trennkanalisation herzustellen. Im Bereich mit aufgeschiittetem
Boden ist auf eine solche MaRnahme zu verzichten.

M11: (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB): Extensive Dachbegriinung

Die Dachflachen der baulichen Anlagen kénnen dauerhaft mit einer
extensiven Dachbegriinung begrint werden.

2. Landespflegerische KompensationsmaRnahmen aul3erhalb der Grenzen des
Bebauungsplangebietes ,In der Bornscheidt/Am hohen Berge" im
Kéttingsbachtal der Stadt Wissen (s. hierzu die Bebauungsplanurkunde,

Teil ,,BY).
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C Gestaltungsrechtliche Festsetzungen
gemafl § 88 LBauO

1. Gestaltung der Dacher (§ 88, Abs. 1 LBauO)

a) Im gesamten Plangebiet sind Flachdachbauten zugelassen.

b) Fur Nebenanlagen und Garagen sind ebenfalls Flachdacher erlaubt.

c) Fur die Hauptgebaude, angegliederte Wohngebaude und Nebenanlagen
mit geneigten Dachern sind alle Dachformen bis zu einer maximalen
Dachneigung von 40 Grad zugelassen.

d) Die Dacheindeckungen der baulichen Anlagen sind mit Pfannen, Kunst-
und Naturschiefer sowie Gras, Glas, Zink und Calcid sowie Sonnen-
kollektoren vorzunehmen.

2. AuBere Gestaltung (§ 88, Abs. 1 LBauO)
Gemal § 88 (1) LBauO ist die aullere Gestaltung baulicher Anlagen durch
Holz-, Putz- und Metallfassaden in gedeckten Farben zu halten. Werbeanlagen
und Werbeautomaten bedrfen einer Genehmigung der Bauaufsichtsbehérde.

3. Stellplatze (§ 88, Abs. 3 LBauO)
Neben den im offentlichen Verkehrsraum zur Verfigung gestellten
Besucherparkplatzen hat jeder Grundstickseigentimer die notwendigen
Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick zu errichten, ohne dalk die Parkplatze
im 6ffentlichen Verkehrsraum eingerechnet werden dirfen.

Hinweise:

a) Auf den Baugrundstucken kénnen zur Vermeidung unndtiger
Versiegelungen wasserdurchlassige  Oberflachenbefestigungen  wie
Schotterrasen, Rasengittersteine, wasserdurchlassige Pflaster,
wassergebundene Decke etc. verwendet werden.

b) Anfallendes nicht verschmutztes Oberflachenwasser soll in dezentralen
Kleinspeichern auf  dem Grundstiuck  zurtickgehalten, bzw.
wiederverwendet werden. Uberlaufmengen aus den dezentralen
Systemen sind nicht zugelassen.

c) Flach und leicht geneigte Dacher (bis 30 Grad) kénnen mit extensiver
Dachbegrinung versehen werden.

Wissen, 05.02. 2002 ‘ s

(Mlchaequagener) "-;%_,___,.-

Blirgermeister ‘.‘_ J AR A
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Begriindunespflicht:

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen. In der Begriindung sollen die
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans dargelegt werden. Die Begriindung ist

erforderlich bei der Aufstellung, Anderung und Aufhebung eines Bebauungsplanes.

Nach § 3, Abs. 2 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitpline mit der Begriindung
auszulegen und nach § 9, Abs. 8 ist dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufligen.
Damit unterscheidet das Baugesetzbuch

- die Entwurfsbegriindung (§ 3, Abs. 2, Satz 1)

- die Planbegriindung (§9, Abs. 8)

Die Entwurfsbegriindung, bzw. Planbegriindung nimmt an allen Verfahrensschritten des
Bebauungsplanes teil und ist entsprechend fortzuschreiben, damit der Planinhalt und der
Inhalt der Begriindung in allen Verfahrensschritten {ibereinstimmen. Die
Entwurfsbegriindung muss zu Beginn der Auslegung vorliegen. Die Planbegriindung
muss den Mitgliedern des Gemeinderates beim Satzungsbeschluss vorliegen. Die
Begriindung wird nicht als Satzung beschlossen und ist somit auch nicht Bestandteil des
Satzungsbeschlusses. Die Begriindung ist dem Bebauungsplan lediglich beigefiigt.
Wihrend der Bebauungsplan nach § 10 durch die Genehmigung, rechtsverbindlich wird,

ist die Begriindung lediglich jedermann zur Ansicht bereitzuhalten.

Begriindungsfunktion:

Die Begriindung hat folgende Funktionen:

- Erlauterung des Planinhaltes,

- Rechtfertigung der Planung zum Zwecke der Rechtskontrolle (Einhaltung des
Abwigungsgebotes),

- Hinweis auf weitere zum Vollzug erforderlichen Mal3nahmen.
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Die Begriindung muss auf die zentralen Punkte der Planung eingehen, wie den Inhalt des
Bebauungsplanes und die ihn tragenden Griinde sowie die Abwdigung wiedergeben. Der
Inhalt der Begriindung ist abhdngig von dem jeweiligen Bebauungsplan und den sich

daraus ergebenden zentralen Punkten.

Bebauungsplangebiet "In der Bornscheidt/Am hohen Berge"
Mafistab 1:25.000
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1. Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Wissen hat in seiner Sitzung am 13.03.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplanes flir das Gebiet ,,In der Bornscheidt/Am hohen Berge* beschlossen.
Nach eingehender Priifung vorgelegter Kostenschidtzungen ist die Fortfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens nach den vorliegenden Unterlagen am 01.04.1998 durch einen
Stadtratsbeschluss bekréftigt worden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird erforderlich, da die derzeitigen
Entwicklungsmoglichkeiten der Stadt Wissen im Bereich gewerblicher Grundstiicke als
sehr begrenzt anzusehen sind. Es stehen mittelfristig in der Stadt Wissen kaum Fldchen
fiir die Ansiedlung oder Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe zur Verfiigung. Der
Bebauungsplan ,,In der Bornscheidt/Am hohen Berge®“ soll mit dem im direkten
rdumlichen Zusammenhang stehenden ,,Gewerbepark Frankenthal” flir eine
kontinuierliche Gewerbeentwicklung im stadtentwicklungsplanerischen Kontext von

Wissen sorgen.

2. Planungsgrundlagen
Es liegen folgende Planungsgrundlagen vor:

a) Auszug aus dem einheitlichen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wissen -
Bereich der Stadt Wissen - von 1998, M. 1: 5.000, hierin ist das gesamte Plangebiet als
GE-Gebiet dargestellt.

Die Stadt Wissen verfiigt iiber einen rechtswirksamen FNP.

Der Bebauungsplan ,.In der Bornscheidt/Am hohen Berge® ist inhaltlich aus dem FNP

entwickelt.

b) Topographische Karte, M. =1:25.000
c) Deutsche Grundkarte, M.=1: 5.000
d) Rahmenkarte, M.=1: 1.000
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3.1

4.1

Angaben zur Stadt

Lage im Raum

Die Stadt Wissen liegt im nordlichen Rheinland-Pfalz. Sie ist Verwaltungssitz der
Verbandsgemeinde Wissen und hat eine Entfernung zur siidlich gelegenen Kreisstadt
Altenkirchen (Mittelzentrum) von ca. 15 km.

Im Osten liegt das nichstgelegene Mittelzentrum Betzdorf ca. 15 km entfernt.

Die néchstgelegenen Oberzentren sind im Nord-Osten Siegen (Entfernung ca. 35 km) und
im Stiden Koblenz (Entfernung ca. 60 km).

Die Stadt Wissen ist geprigt als ehemaliger Standort der stahlverarbeitenden Industrie.
Mit Schliefung des letzten Werkes im Jahre 1996 spielt die Stahlverarbeitung keine Rolle
mehr.

Zur Erweiterung des Industriestandortes wird seitens der Stadt die Erlangung eines
ausgewogenen Gewerbe-, Dienstleistungs- und Wohnverhaltnisses angestrebt.
Uberdrtliche  Verkehrsanbindung erhilt die Stadt Wissen zum einen iiber die
Bundesstrafle 62 und zum anderen {iber die Bahnstrecke K&ln - Siegen.

Die Stadt Wissen hat zur Zeit rund 9.040 Einwohner (Stand: 31.07.1998).

Bestandsanalyse des Plangebietes

Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Teil A: Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Wissen, Gemarkung Schonstein, Flur 1 und 2.

Es steht fiir die Planung eine Flache von 16,35 ha zur Verfligung.
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Es wird abgegrenzt:

im Norden durch Flachen, bzw. Teilflichen der Gemarkung
Schonstein, Flur 2, Flurstiick 27/2 und Gemarkung Wissen, Flur 22,
Flurstick 98, Gemarkung Hovels, Flur 8, Flurstiick 21/9,
Gemarkung Schonstein, Flur 2, Flurstlick 20/2

im Osten durch Fldachen, bzw. Teilflichen der Gemarkung
Schonstein, Flur 2, Flurstiicke 20/2, 20/1, 22/4, 22/5

im Stden durch die Trasse der Eisenbahn und Fldchen, bzw.
Teilflachen der Gemarkung Schonstein, Flur 2, Flurstiicke 32/10,
16/1, 16/2, 16/5, 17/37, 17/33, 17/31, 30/12, 6/29, Flur 1,
Flurstiicke 131/2, 131/6, 131/5, 58/3,205/58, 50/11

im Westen durch Flachen bzw. Teilflichen der Gemarkung
Schénstein, Flur 1, Flurstiicke 134/14, 50/2, 48/27, 48/23, 48/19,
48/13, 48/23, 48/26, 135/6, 16/29, 16/24, 16/6, 16/7, 1/13, 1/11,
1/7, 1/9, Flur 2, Flurstiick 116/27, 27/4, 27/3

Teil B: Flichen fiir KompensationsmalBnahmen

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Wissen,

Flur 9 und 11 im Kéttingsbachtal

Es wird abgegrenzt

#Begriindung.doc
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im Norden durch Fldachen, bzw. Teilflichen der Gemarkung
Wissen, Flur 6, Flurstiicke 133/3, 16/18, 16/14, 16/13, 16/10

im Osten durch Flachen, bzw. Teilflachen der Gemarkung Wissen,
Flur 9, Flurstiicke 1/2 , 2/5, 3/4, 44/3, 42/1, 41/2, 41/1, 40/7, 40/9,
40/11, 40/13, 39/4, 39/6, 38/3, 37/4, 37/2, 36/2, 35/2, 104/19, 103,
98/3,22/22,21/32

im Stiden durch Flachen, bzw. Teilflichen der Gemarkung
Kottingerhshe, Flur 16, Flurstiicke 20, 19, 18, Gemarkung Wissen,
Flur 11, Flurstiick 59/1



e im Westen entlang der Wegeparzelle Gemarkung Wissen, Flur 11,
Flurstiick 163, durch Fldchen, bzw. Teilflichen der Gemarkung
Wissen, Flur 11, Flurstiicke 52, 51, 161/2, 255/1, 254/1, 45/1,
160/1, Flur 9, Flurstiicke 49/2, 50/2, 105

Die genaue Abgrenzung kann der Planurkunde entnommen werden.

4.2 Verkeéhrsanbindung
Das Gewerbegebiet wird erschlossen durch die Strale "Auf der Bornscheidt”, die
ihrerseits tiber eine Bahnbriicke mit der B 62 verbunden ist. Desweiteren besteht eine

Verbindung zum Gewerbepark auf der Flache des ehem. Hoesch I Werkes.

4.3 Vorhandene Bebauung/Topographie
Lediglich auf den Parzellen der Tennisanlage im Osten steht ein zugehoriges
Vereinshaus. Ansonsten ist keine Bebauung vorhanden.
Das Geldande im Urzustand besitzt eine Gefille von ca. 10 % von Nordwest nach Stidost.
Im Stidosten verlduft im unteren Hangbereich die zweigleisige Bundesbahnstrecke. Das

Plangebiet liegt auf einer Hohe von 237,5 m . NN bis 170,0 m ti. NN.

4.4 Nutzung/Griinstruktur
Das Plangebiet wird zur Zeit als land-, bzw. forstwirtschaftliche Fldche genutzt.
Detaillierte Erlduterungen sind dem landespflegerischen Planungsbeitrag und der

Bestands- und Konfliktkarte zu entnehmen.

4.5 Planungsziel
Im Plangebiet sollen moglichst viele Grundstiicke in den GroBenordnungen zwischen
1.500 und 4.000 gm entstehen. Zu beachten ist, dass in Grenzbereichen zu bestehendem
Hochwald eine Abstandsflache (Schutzstreifen) von mind. 30 m zu den Grundstiicken
eingehalten  werden muss. In  Gebieten mit angrenzenden  stddtischen
Hochwaldgrundstiicken ~ kann die oben  aufgefihrie  Regelung durch

Haftungsausschlussvertrdge mit den Grundstiickskdufern aufgehoben werden.

#Begriindung.doc
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Die kiinftige Bebauung soll sich in das Umfeld so gut wie moglich integrieren.
Dementsprechend werden zur Gliederung des Gebietes zwei 15 m breite &ffentliche
Griinstreifen vorgesehen. Umfangreiche Begriinungsmafinahmen durch Pflanzgebote auf
den privaten, nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen (insbesondere Boschungsfléchen)
sollen einerseits zur Vernetzung des Baugebietes mit der Landschaft beitragen und

andererseits die Einsehbarkeit des exponierten Standortes verringern.

#Begrundung.doc
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S. Planungskonzept

5.1 Festsetzungen fiir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

a) Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt "Gewerbegebiet" gem. § 8 BauNVO fest. Die in § 8, Abs. 3
Nr. 1 ausnahmsweise zuldssigen Arten der Nutzung: Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fiir den Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie nach § 8§,
Abs. 3, Nr. 2: Anlagen fiir kirchliche , kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sind allgemein zuldssig.

Die gemdl § 8, Abs. 3 Nr. 3 ausnahmsweise zuldssige Art der Nutzung:

Vergniligungsstétten sind nicht zuléssig.

b) MaB der baulichen Nutzung

Def Bebauungsplan wird in zwei Teile aufgeteilt. Im noérdlichen Teil (GE1) soll eine
mittlere Wandhthe von 12 m gelten. Im siidlichen Teil (GE2) soll eine mittlere
Wandhohe von 8 m gelten. Die Festlegung der mittleren Wandhéhe ist erforderlich, damit
die Einsehbarkeit in das Gewerbegebiet aus angrenzenden Ortslagen minimiert wird und
die Gewerbebetriebe in das Landschaftsbild integriert werden. Als Wandhohe gilt das
Mal von der Geldndeoberfldche bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand. Bei geneigter Geldndeoberfldache ist die im Mittel
gemessene Wandhohe maBgeblich. Fiir die Festsetzungen der Baumassen und

Grundfldchenzahl werden die §§ 16 und 17 BauNVO zu Grunde gelegt.

Allgemein gelten folgende Obergrenzen fiir die Malle der baulichen Nutzung:

GE1 GE2
¢ Grundflachenzahl (GRZ): 0,6 0,6
e Baumassenzahl (BMZ): 7,0 5,0

e mittlere Wandhohe (HA): 12,0 m 8,0 m

#Begrundung.doc
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GemiB § 17, Abs. 2 (2) BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundflichenzahl bis auf
max. 0,8 ausnahmsweise zuldssig, sofern die zuldssige Baumassenzahl nicht {iberschritten

wird.

¢) Bauweise

Das Gebiet ist in 10 Baufelder unterteilt. Es ist eine offene Bauweise vorgesehen.

Grundstiicke innerhalb der Baufelder kénnen zusammengelegt werden.

#Begrindung.doc
15.03.01
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6.

7.1

7.2

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Niederschlagswasser ist grundsdtzlich zu sammeln und wo moéglich fiir den
Produktionsprozess zu nutzen, bzw. fiir die Bewisserung des Grundstiicks
0. 4. zu verwenden.

Uberschiissige Wassermengen sind an geeigneter Stelle unter Beriicksichtigung des
Leitfadens ,,Flichenhafte Niederschlagswasserversickerung™ zu versickern. Hierbei ist
unbedingt auf die standoértlichen geologischen Gegebenheiten zu achten. Im Bereich mit

aufgeschiittetem Boden ist auf eine solche Mafinahme zu verzichten.

Flichen fiir Versorgungsanlagen

Verkehrsflichen

Als dullere ErschlieSung dient die Stra3e "Auf der Bornscheidt".

Die innere ErschlieBung erfolgt im Gebiet als MittelerschlieBung von der die einzelnen
Baufelder links und rechts der Strafle erschlossen werden.

Im Osten und im Norden wird die Erschliefung in zwei Stichstraflen fortgefiihrt, die
jeweils in einem Wendehammer Typ 7 der EAE enden.

Die ErschlieBungsstra3e soll in einer Breite von 6,50 m mit einseitigem Gehweg von 1,5
m und Schrammbord auf der gegeniiberliegenden Seite ausgebaut werden.

Die Langsneigung der ErschlieBungsstrafle betrdgt zwischen 1 und 10 %.

Die notwendigen Stellpldtze sind, bis auf wenige Besucherstellpldtze im Straflenraum, auf

den Grundstiicken unterzubringen.

Griinflichen

Entlang des Waldrandes (innerhalb des 30 m Schutzstreifens) und auf den zahlreichen
Boschungsfldchen stehen Flachen fiir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft zur Verfligung. Fiir diese Flichen trifft der
landespflegerische Planungsbeitrag Aussagen zu moglichen Kompensationsmaf3nahmen
fiir den durch den Bebauungsplan festgelegten Eingriff.

Weiterhin wird das Baugebiet durch zwei durchlaufende Griinziige (6ffentliche
Griinfldche) strukturiert, an die die Bepflanzung auf den Boschungsflichen angeschlossen

werden kann.

#Begrindung.doc
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7.3 Flichenaufteilung

1. Verkehrsflachen (Strallen-, Gehweg- und

Offentliche Stellplatzflachen. 1,49 ha
2. Flachen gewerblicher Nutzung 10,65 ha
3. Waldwirtschaftswege 0,27 ha
4. Griinzige 0,92 ha
5. Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2,75 ha
6. Tennisgelande 0,20 ha
7. Flachen fir den tiberdrtlichen Verkehr und fiir die

ortlichen Hauptverkehrsziige 0,07 ha

Gesamtfliche: 16,35 ha

#Begriindung.doc
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8. Malnahmen zur Verwirklichung
8.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Wissen GmbH
sichergestellt. Hierbei werden die geforderten 96 m® Loschwasser pro Stunde iiber die
Dauer von 2 Stunden aus dem Trinkwasserrohrnetz zur Verfligung gestellt. Zur Zeit wird
davon ausgegangen, daB eine DruckerhShungsanlage erforderlich ist. Im Rahmen der

Planung werden auch andere Moglichkeiten eingehend gepriift.
8.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das Elektrizitdtswerk Siegerland (RWE). Um die
Stromversorgung sicherzustellen ist eine 10 KV-Kompaktstation erforderlich. Der hierfiir

benétigte Platz wird zur Verfiigung gestellt und in der Planurkunde nachgetragen.
8.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung soll, falls das Niederschlagswasser nicht auf den jeweiligen
Grundstiicken verwertet bzw. versickert werden kann, im Trennsystem erfolgen. In
diesem Zusammenhang wird auf den Leitfaden ,,Flachenhafte
Niederschlagswasserversickerung”  nochmals  hingewiesen.  Die  erforderliche
Detailplanung ist bisher nicht erfolgt.

Die Abwasserbeseitigung ist Pflichtaufgabe der Verbandsgemeinde Wissen,
Betriebsfiihrerin der Verbandsgemeindewerke sind die Stadtwerke Wissen GmbH.

Es ist geplant, die Schmutzwasserableitung tuber vorhandene Rohrleitungen im
Gewerbepark Frankenthal und die Niederschlagswasserableitung noérdlich der

Bundesbahnbriicke am Steilhang hinunter in Richtung Sieg sicherzustellen.

Weiterhin ist ein Teil des anfallenden Oberflichenwassers auf den einzelnen
Grundstiicken unter Berlicksichtigung des Bodengutachtens breifldchig zu verdunsten,

bzw. zu versickern.

#Begrindung.doc
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8.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt aufgrund des Abfallbeseitigungsgesetz durch den Kreis
Altenkirchen.

8.5 Ablagerung von Aushubmaterial

Anfallendes Aushubmaterial ist auf gen. Abfallbeseitigungsanlagen abzulagern, wenn es

nicht auf den Grundstiicken verbleiben kann.

8.6 Rodung von Wald

Fir die erforderliche Waldrodung des geplanten Gewerbegebietes ist ein entsprechendes

Genehmigungsverfahren durchzufithren.

#Begriindung.doc
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9. Bodenordnende Malinahmen

Zur Realisierung der Planung ist eine gesetzliche Umlegung gem. den §§ 45 ff BauGB

erforderlich.
10. Denkmalschutz

Denkméler und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Bei der Entdeckung
von Bodendenkmilern ist die Stadtverwaltung unverziiglich zu unterrichten und die

Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand freizuhalten.

Die Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes "Am hohen Berge/In der

Bornscheidt".

Der Begriindung beigefiigt ist das Bodengutachten - Auftrag Nr. 998 des Ingenieurbiiros
Dr. Ing. Paul-Gerhard Abel vom 02.12.1993 zur Erkundung der Bodenverhiltnisse im
Gebiet "Am hohen Berge/In der Bornscheidt".

aufgeste“t: ,' Wissen , 05.02.2002

(Mlchael
Blirgermeister

Wissen, im Mérz 2001 | R (,J kﬂf.ﬂ
' AR ener)

#Begrindung.doc
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht
geschiitzte finanzielle Belastung

fiir die Gemeinde

#Begriindung.doc
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A. Baureifmachung Beplanungsgebiet

Rodungen/Baufeld rdumen,
Geldndeherrichtung

B.  Straflenbau
Herstellung Verkehrsflachen,
Briicke Anteil

C. Kanalbau (Trennsystem)
Abwasserbeseitigung

D. Versorgungsmedien
Gas, Wasser

Druckerh6hung

Zwischensumme

E.  Planungskosten ca. 10 % der Zwischensumme ca.

F.  Grunderwerb
a) Verkehrsfldchen

angen. Kosten bei Stralenlandpflichter Zuteilung

10.400 gm x 19,64 DM/gqm

b) Ausgleichs- und Ersatzflachen (aullerhalb des

B-Plangebiets)
52.730 gm x 3,50 DM/gm

c) Ausgleichs- und Ersatzflachen (Grundfldchen)

innerhalb des B-Plangebietes

26.700 gm x 3,50 DM/gm

G.  Vermessungskosten (Umlegung)

- pauschal -

H.  Unvorhergesehenes

Gesamtmafinahme (gerundet)

#Begriindung.doc
15.03.01

DM 1.267.000,00
DM 6.775.000,00
DM 2.725.000,00
DM 480.000,00
DM 2.000.000,00
DM 900.000,00
DM 75.000,00
DM  14.222.000,00
DM 1.422.200,00
DM 204.256,00
DM 184.555,00
DM 93.450,00
DM 150.000.00
DM  16.276.461,00
DM 23.539.00
DM  16.300.000,00



Bebauungsplan

"In der Bornscheidt/Am hohen Berge"

der Stadt Wissen

Bestehend aus: a) den Planzeichnungen (Teil A und Teil B)

b) den textlichen Festsetzungen (Teil C)

GemaB § 9 (8) BauGB ist eine Begriindung beigefiigt.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dez. 1986 (BGBI.
I S. 2253); zuletzt gednd. am 20.12.1996; ab dem 01.01.1998 in novellierter Fassung
(Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches, BR-Drucksache 478/97)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Jan.
1990 (BGBI. T S. 132); zuletzt gedndert durch Art. 1 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG v. 22.04.1993 (BGBI. S. 466)

e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - ) vom 18. Dez. 1990 (BGBI.
1991 18S. 58)

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. Nr. 365).
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