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TEXTLICHER BEBAUUNGSPLAN

4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 11.3
+MISCH- UND GEWERBEGEBIET WENKBACH"

§1
GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.3 ,Misch- und Gewerbegebiet
Wenkbach™ umfasst folgende zwei Teilbereiche:

Teilgeltungsbereich 1: Gemarkung Wenkbach, Flur 2, Flurstiicke 157/1 (teilweise), 220/2 (teil-
weise), 220/3, 223 (teilweise), 225/5, 225/6 (teilweise), 268/4 (teilweise), 285 (teilweise),
322/291 (teilweise)

Teilgeltungsbereich 2: Gemarkung Wenkbach, Flur 2, Flurstiicke 160/1, 162 (teilweise), 216/3
(teilweise), 218/2, 220/2 (teilweise) und 268/3 (teilweise).
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§2
PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass Speditionen, Fuhr- und Logistikbetriebe
nicht zulassig sind.

Lagerhauser und Lagerplétze sind nur zulassig fiir die Lagerung von Material (Roh-, Hilfs-
und Betriebsstoffe, fertig und halbfertig bezogene Teile), die fiir die eigene Produktion be-
notigt werden, sowie fiir unfertige Erzeugnisse (Halbfabrikate) und fertige Erzeugnisse (Fer-
tigfabrikate) der eigenen Produktion

Lagerhduser und Lagerplatze miissen in der Flache gegeniiber der Summe der Produktions-
und Blroflachen eines Betriebsgelandes untergeordnet (unter 50 %) sein.

Die Uibrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 11.3 ,Misch- und Gewerbegebiet Wenkbach" in der Fassung vom 08.03.2018 gel-
ten unverandert.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung II.2 wird fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung
wie folgt geandert:

e Im Teilgeltungsbereich 1 kann die zuldssige Firsthhe ausnahmsweise bis zu 12 m be-
tragen, sofern die Geb&ude als Lager, Silo oder sonstige Sonderbauten genutzt werden.

e Im Teilgeltungsbereich 2 kann die zuldssige Firsthéhe ausnahmsweise bis zu 15 m be-
tragen, sofern die Gebaude als Silo genutzt werden. Bei Bestandsgebauden ist ein Anbau
in gleicher Hohe auf der vollen Lénge des bestehenden Gebaudes mit einer Breite von
max. 30 m zulassig.

§3
RECHTSVERBINDLICHKEIT

Mit Rechtsverbindlichkeit dieser Bebauungsplanénderung werden entgegenstehende Festsetzun-
gen des Bebauungsplans in der Fassung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.3 ,Misch-
und Gewerbegebiet Wenkbach" aufgehoben.
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VERFAHRENSVERMERKE

1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Weimar (Lahn) hat in ihrer Sitzung am 21.06.2018 die
Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.3 ,Misch- und Gewerbegebiet Wenkbach"
gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Beschluss wurde am 26.08.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Anderungsverfahren wurde im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

2 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 03.09.2021 bis 04.10.2021
durchgefiihrt. Die Bekanntmachung der Auslegung erfolgte ortstiblich am 26.08.2021.

3 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte durch Anschreiben vom 25.08.2021 (Fristende: 04.10.2021).

4 Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Weimar (Lahn) hat in ihrer Sitzung am 04.11.2021 die 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.3 ,Misch- und Gewerbegebiet Wenkbach" gemaB § 10 Abs.
1 BauGB als Satzung beschlossen.

5 Ausfertigung

Es wird bestdtigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit
den Beschllissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt. Der Bebauungsplan wird hiermit aus-
gefertigt.
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6 Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am 2 2. 2029 gem&B § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntge-
macht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Weimar (Lahn)

s i >
Weimar (Lahn), den ..... 05,912,208
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BEGRUNDUNG

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.3 ,Misch- und Gewerbegebiet Wenkbach" wurde
nach Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung vom 15.02.2018 durch &ffentliche Bekanntma-
chung am 08.03.2018 rechtskréftig. Der urspriingliche Bebauungsplan wurde bereits 2002 zur
Rechtskraft gebracht.

Im Rahmen der 3. Anderung wurde unter anderem die bauordnungsrechtliche Gestaltungsfest-
setzung II.2 dahingehend gedndert, dass die ausnahmsweise zuldssige Firsthohe fiir Gebaude,
die als Lager, Silo oder sonstige Sonderbauten genutzt werden, von urspriinglich 16 m auf 18 m
erhoht wurde.

Nach dem Inkrafttreten der 3. Anderung wurden Bedenken geduBert, ob alle Belange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7a BauGB - hier speziell klimatische Belange - ausreichend beriicksichtigt worden sind.

Daraufhin wurde am 21.06.2018 der Beschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans fiir den
westlichen Bereich des Gewerbegebietes gefasst und ein entsprechender Priifauftrag hinsichtlich
der Berticksichtigung der Aspekte Klima, Immissionsschutz und Hydrologie gestellt. Gleichzeitig
wurde fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung eine Verénderungssperre erlassen, welche am
28.05.2020 nochmals verlangert wurde.

Vom Buro Bischoff & HeB Landschaftsokologie und Projektplanung, 35440 Linden wurde 2020
eine entsprechende Untersuchung durchgefiihrt und im September 2020 ein Abschlussbericht
vorgelegt. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans
die angesprochenen Belange ausreichend beriicksichtigt worden sind und dass es kein Erfordernis
zur Anpassung der Planung gibt.

Lediglich im Bereich der festgesetzten Gebdudehdhen wurde aus stadtebaulicher Sicht ein Opti-
mierungspotential gesehen. Im Dezember 2020 wurde durch die Gemeinde ein Mediationsverfah-
ren begonnen, bei dem seitens der Bevélkerung der Wunsch nach einer Reduzierung der maxi-
malen Gebaudehdhe geduBert wurde.

Im Rahmen der 4. Anderung soll deshalb eine Anpassung der zuldssigen max. Geb&udehohen im
westlichen Teil des Gewerbegebietes erfolgen. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Abstufung der
Gebaudehdhen in Richtung Ortsrand von Niederwalgern sinnvoll. Deshalb werden die ausnahms-
weise zuldssigen max. Gebaudehohen fiir Lager, Silos oder sonstige Sonderbauten im Teilgebiet
2 auf max. 15 m und im Teilgebiet 1 auf max. 12 m reduziert.

Da norddstlich angrenzend an das Teilgebiet 2 bereits ein Bestandgebdude mit einer Héhe von
16,91 m existiert, wird zur Vermeidung eines Planungsschadens und aus bautechnischen Griinden
festgesetzt, dass ein Anbau in gleicher Hohe auf einer begrenzten Lange mit einer vorgegebenen
Gebaudebreite zuldssig ist.

Bei der genannten Festsetzung handelt es sich um eine Ausnahmefestsetzung im Sinne von § 31
Abs. 1 BauGB. Uber die Ausnahme hat die zusténdige Behorde eine Entscheidung zu treffen.
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Die Erteilung einer Ausnahme muss sich von dem allgemein zuldssigen Vorhaben dadurch unter-
scheiden, dass ausnahmsweise zuldssige Vorhaben insoweit den Ausnahmecharakter in Bezug
auf das Gebiet des Bebauungsplans wahren. Dabei muss das Regel-Ausnahme-Verhaltnis beach-
tet werden, weil sonst die Grundzlige der Planung beeintréchtigt oder die Zweckbestimmung des
jeweils festgesetzten Baugebiets nicht gewahrt werden konnte.

Weiterer Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die weiterfiihrende stadtebauliche
Ordnung des Gebietes. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans sollen zum einen die Interessen
an der Sicherung des Wirtschaftsstandortes, zum anderen die Interessen der betroffenen Anwoh-
ner an einer vertraglichen Nutzung mdglichst weitgehend miteinander in Einklang gebracht wer-
den. Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes ist es, die gewerblich genutzten Fldchen und die
bisher unbebauten Flachen im Sinne der o0.g. vertraglichen Nutzung zu gliedern und durch Fest-
setzung von Nutzungsarten die urspriingliche Zielsetzung der Bauleitplanung aus 2001 wieder
hergestellt werden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, da nur tiber eine qualifizierte stidtebauliche
Planung mit einem formellen und dokumentierten Bauleitplanverfahren und der vorgesehenen
Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behdrden alle zu beriicksichtigenden Belange erkundet
werden kénnen, um diese einer sachgerechten Abwagung untereinander unterziehen zu kénnen.

Die aktuellen Nutzungskonflikte innerhalb des Plangebietes und zu den angrenzenden Gebieten
bediirfen einer dringenden L6sung. Die Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplans ste-
hen im Einklang mit den urspriinglichen Zielen der Bauleitplanung aus dem Jahre 2001, die bereits
den Ausschluss von Speditionen, Fuhrbetrieben und Vergniigungsstétten im Teilbereich GEE vor-
sah. Die nun vorgesehene Erweiterung dieser Ausschliisse auf einen Teilbereich des GE steht
gleichermaBen im Einklang mit der urspriinglichen Planung aus 2001, die eine Erfordernis der
Planaufstellung darin begriindete, eine stadtebauliche Ordnung zu schaffen, um ortsanséssigen
Handwerksbetrieben Bauflachen zur Verfiligung zu stellen und gewerbliche Neuansiedlung zu er-
maglichen. Bereits in dieser Planung wurden Abschatzungen zum zu erwartenden Verkehr unter-
nommen, die sich auf die zu erwartenden Beschaftigungszahlen stiitzten. Vornehmlich wurde
Fahrten mit PKW geschdtzt. LKW-Fahrten wurden mit einem geringen Anteil von 10% veran-
schlagt.

Die derzeit unbebauten Fldchen des Gewerbegebietes sollen Betrieben des produzierenden Ge-
werbes und Dienstleistungen vorbehalten werden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Vo-
raussetzung fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens zur Anderung eines Bauleitplans
ist, dass durch die Anderung oder Ergénzung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.
Durch die Modifizierung der ausnahmsweise zuldssigen Gebdudeh6hen sowie dem Teilausschluss
von einzelnen Nutzungsarten in einem Teilgebiet werden die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt, da ein GroBteil des Plangebiets hiervon nicht betroffen ist.
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Weiterhin missen folgende Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
erfullt sein:

1. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, darf nicht vorbereitet oder begriindet werden.

In der 4. Anderung bleiben die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiete,
eingeschrankte Gewerbegebiete) unberiihrt > Voraussetzung erfiillt

2. Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen.

Natura-2000 Gebiete sind in der direkten Planumgebung nicht vorhanden. Das nachstgelegene
Vogelschutzgebiet (Nr. 5218-401 ,Lahntal zwischen Marburg und GieBen") liegt in rund 400 m
Entfernung zum Plangebiet auf der Ostseite der Bahnstrecke. Durch die Reduzierung der Gebau-
dehohen geht erkennbar keine Beeintrachtigungen auf das Gebiet aus » Voraussetzung erfilllt

3. Es dirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

In der 4. Anderung bleiben die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiete,
eingeschrankte Gewerbegebiete) unberiihrt » Voraussetzung erfillt

Im vereinfachten Verfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird gem&B § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13
Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen) findet keine Anwendung.

Durch die Reduzierung der Gebdudehdhen gehen erkennbar keine negativen Auswirkungen auf
die Umweltbelange aus. Aus stadtebaulicher Sicht erfolgt eine der Lage am Ortsrand von Nieder-
walgern angemessene Staffelung der Gebaudehshen und somit ein sichtbar ,weicherer® Uber-
gang vom Gewerbegebiet iber das Mischgebiet zur Bestandsbebauung am Ortsrand.

Die vorgesehenen Anderungen sind dariiber hinaus aus stédte- und ortsplanerischen Erwagungen
gerechtfertigt. Sowohl die aktuelle als auch die kiinftige bauliche Nutzung des Gebietes mit der
Lage zwischen zwei Ortsteilen und der angrenzenden Wohnbebauung bedtirfen einer besonderen
Aufmerksamkeit und planerischer Vorgaben, um aus stadtebaulicher Sicht durch zu groBe Unter-
schiede in der Gebdudehdhe sowohl optisch als auch faktisch keine negativen Auswirkungen auf
die angrenzenden Ortschaften zu bewirken.
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Eine Einfligung von Gebduden mit gestaffelten zuldssigen Gebaudehdhen tragt diesem Erfordernis
Rechnung.

Der Ausschluss von bestimmten Nutzungen wirkt sich positiv auf die wirtschaftliche Entwicklungs-
moglichkeit der Gemeinde aus, da die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe positive Auswir-
kung auf Gewerbesteuer- und Einkommenssteuereinnahmen aufgrund von héheren Arbeitskraf-
teanteilen gegentiber flachen- und verkehrsintensiven Nutzungsarten erwarten [3sst.

Weitere Belange sind von der Anderung nicht betroffen.




