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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN "BAHNPARALLELE WISSEN"
- 2. Anderung -

STADT WISSEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Die

Rechtsgrundlagen  fir  die  Aufstellung und  Durchfithrung  des

Bebauungsplanverfahrens bilden:

SRl e

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Planzeichenverordnung
Bundesnaturschutzgesetz / Landespflegegesetz
Bundesimmissionsschutzgesetz
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
in der jeweils giiltigen Fassung

IN ERGANZUNG DER PLANZEICHNUNG WIRD FOLGENDES FESTGESETZT:

1.

1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 (1) BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung

Die Uberdeckung der B 62 und des Bahnhofsgelindes ( Ebene 1 ) sowie die
Flachen zwischen B 62 und Rathausstrale ( Ebene 0 ) werden als Kerngebiet
(MK(1) festgesetzt.

Im Kerngebiet MK 1 ( Ebene Uiber B 62 und Bahnanlagen ) sind nur Nutzungen
gem. § 7 Abs. 2, Nr. 1,2,3 und 4 BauNVO zuléssig. Vergniigungsstatten sind nicht
zulassig. Wohnungen sind an der Rathausstralle erst ab dem 1.0G allgemein
zulassig.

Die jeweils zur Rathausstrae, zur SchloBstrale und zur B 62 hin gewandte
Gebaudezeile innerhalb des Geltungsbereiches wird als Kerngebiet (MK2)
festgesetzt.

Wohnungen sind auf der Flache MK 2 erst ab dem 1.0G allgemein zulassig.

Im Geschof3 unmittelbar tiber Hohe der Rathausstrale sind Wohnungen nicht
zuldssig.
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1.2

2.1

22

Die zur Bahnhofstraf3e hin gewandte Gebdudezeile innerhalb des Geltungsbereiches
wird als Mischbauflache (MI) festgesetzt.

Die Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ‘Sanierungsbereich
Kerngebiet’ gelten fiir das Mischgebiet entlang der Bahnhofstralle weiterhin.
Festsetzungen beziiglich des Immissionsschutzes im Bebauungsplan 2. Anderung
‘Bahnparallele Wissen’ sind im Bebauungsplan ‘Sanierungsgebiet Kernbereich’
fortzuschreiben.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl innerhalb des Kerngebietes MK 1 wird mut 1,0 festgesetzt.
Als malgebende Gebaudehohe wird die maximale Trauthohe der baulichen
Anlagen mit max. 12,00 m gegentber der Rathausstra3e festgesetzt.

Die maximale Traufhohe der baulichen Anlagen gegeniber der Bahnhofstral3e /
Maarstrafle wird mit max. 10,00 m festgesetzt.

Fur die baullichen Anlagen im FEingangsbereich der Bahnhofsgalerie von der
Rathausstrafle aus wird eine Trauthohe von max. 20,00 m festgestzt.

Die Traufhohe wird als der Schnittpunkt zwischen der Dachhaut und Auflenkante
Mauerwerk definiert.

Bauweise
Im Kerngebiet MK 1 wird ‘geschlossene Bauweise’ festgesetzt.

Festsetzungen zur Grinflichengestaltung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a.Nr.
25b BauGB sowie § 86 Abs. 6 LBauO jeweils in Verbindung mit § 17LPAIG

Die entlang der Rathausstral3e im Bereich des Busbahnhofs vorhandenen Linden
sind zu verpflanzen ( VermeidungsmafBnahme ). Die 11 Baume sind fachgerecht im
Bereich des Kreisels und des Einmindungsbereiches RathausstraBBe / Kreisel
wieder zu pflanzen ( § 9, Abs 1, Nr25 BauGB).

Die im Rahmen der Verlegung der B 62 und der damit verbundenen Umgestal-
tungsmaflnahmen nicht mehr benodtigten Verkehrsflaichen im westlichen Teil des
Untersuchungsraumes zwischen B62 und den Gleisanlagen, sidlich der B 62, im
Kreuzungsbereich Rathausstra3e / Bahnhofstrafle und am Kreisel sind zu entsiegeln
und fur die Bepflanzung fachgerecht herzurichten. (Ausgleichsmafinahme, § 9 Abs
1, Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleichsmafinahme fur entfallene Geholze im Bereich des heutigen Bahnhofs
werden im Einmiindungsbereich Oststra3e / Rathausstrafe 3 Linden ( Tilia cordata
‘Erecta’, Hst. 3xv mB., 16/18) und zwischen B 62 und den Gleisen (Gstlich des
Kreisels) 2 Linden ( wie vor) gepflanzt. Der Innenbereich des Kreisels ist mit 1500
Stck. Kriechspindel (Euonymus fortunei ‘Gracilis’, 2xv, m TB 15/20 ) und mit
Efeu (Hedera helix) zu begriinen

Nordostlich und nordwestlich des Kreisels sind folgende Straucher in Art und
Umfang zu pflanzen:

30 Stck. Kolkwitzia amabilis (Kolkwitzie), 2 xv, 0.B. 60 - 100

30 Stck. Deutzia "Mt, Rose" (Deutzie) 2xv,0B. 60-100

30 Stck. Amelanchier lamarckii (Felsenbirne) 2xv,0B.60-100

30 Stck. Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) 2 x v, 0.B. 60 - 100
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2.4

2.5

3.0

30 Stck. Spiraea albiflora (Weile Zwergspiere) 2xv, 0.B.30- 40
30 Stck. Weigela "Eva Rathke" — (Weigelie) 2xv,0B.60-100
30 Stck. Rosa 1.S

Aus gestalterischen Griinden sind im Untersuchungsraum 46 Stck. Winterlinden

( Tilia cordata ‘Erecta’, Hst. 3xv mB. 16/18 an folgenden Stellen zu pflanzen:
Beidseitig der Bahnhofstrale als Baumrethen bis zur Maarstrale. Zwischen
Maarstraf3e und RathausstraBe sind bis zum Kreisel und beidseitig der Zufahrt zur
Hugelstra3e diese Baume zu pflanzen.

Fur alle geplanten Bepflanzungsmafinahmen ist die DIN 18916 anzuwenden.
Danach muf3 bei Baumpflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich
begrenzt ist, die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchldssigen
Belag versehene Flache mindestens 6 m? pro Baum betragen.

Der Untergrund mufl dariberhinaus ebenfalls gemaf DIN 18916 eine
durchwurzelbare Flache von mindestens 16 m? pro Baum betragen.

Festsetzungen zum Lirmschutz gem. § 9.Abs.1, Nr 24 BauGB in Verbindung
mit 16. BlmSchV

(siehe hierzu: ‘Schalltechnische Untersuchung zur Weiterfiihrung der Bahnparallele
Wissen im Zuge der B 62 Bereich Bahnhof- / Rathausstrafe’ vom Oktober 1994
und ‘Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,, Bahnparallele Wissen
- 2. Anderung® im Zuge der B 62’ vom Marz 1998)

Im Bereich der

BahnhofstralBe: Nrn. 9a, 9, 7, 5, 3 und des Grundstiicks Flur 4, Flurstiick 17 /5
(teilweise), (gesamte Bauzeile, Erganzung des Bebauungsplanes ‘Sanierungsgebiet
Kernbereich’)

Maarstralle: Nrn. 1, 2, ( Erganzung des Bebauungsplanes ‘Sanierungsgebiet
Kernbereich’)

Rathausstralle: Nrn 19, 21, 23

SchloBstrae: Nrn. 2, 3,5, 7

sind Fenster der Schallschutzklasse 2 und 3 mit bewerteten Schallddmmmalen von
Rw = 30 -39 dB gemall Anlage ( 6.1 - 6.7 aus der Schalltechnischen
Untersuchung ‘) einzubauen.’

Dies gilt fiir bestehende Gebaude und fir Neubauten in den bezeichneten
Bereichen.

Hierbei ist berticksichtigt, da3 an dem Wohnhaus Bahnhofstrale Nr. 1 und
RathausstraBe Nr. 20 gegeniiber der vorangegangenen Untersuchung die
Anspruchsvoraussetzung auf passive LarmschutzmaBnahmen gemil3 der
‘Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,, Bahnparallele Wissen - 2.
Anderung im Zuge der B 62’ vom Mirz 1998 entfllt.

Wenn Parkplitze auch an nahegelegene Gaststitten sowie auch an das Kultur- und
Freizeitzentrum vermietet oder entsprechend abgelost werden, sind unter
Beriicksichtigung des verschérften Beurteilungsverfahrens der VDI - Richtlinie
2058 fiir die Nachtzeit ( 22.00 bis 6.00 Uhr ) ( ‘lauteste Nachtstunde’ )
Richtwertiiberschreitungen entlang der Rathausstrafe nicht auszuschlieBen ( bei
Abfahrt von 12 PKW in der ‘lautesten Stunde’ ).
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Falls entsprechende Parkpliatze zur Vermietung oder Ablosung benétigt werden,
sind diese im Untergeschofl3 unterzubringen. In diesem Falle darf diese Ebene zur
Rathausstraf3e hin keine offenen Flachen besitzen.

Sollte diese Stellplatzzahl nicht ausreichen und ggf weitere Stellplatzflachen
benotigt werden, sind diese in der 1. Ebene zu wahlen. In diesem Falle ist auch die
AuBenfassade der 1. Ebene zur Rathausstral3e hin zu schlief3en.

Zur Vermeidung storender Gerdusche im Bereich der spiralformigen Auffahrt
durch quietschende Reifen ist die Auffahrt selbst mit einer Aussenfassade zu
versehen. Diese kann auch aus lichtdurchldssigem Material bestehen. Das
Schalldimmal der oben beschriebenen Auflenfassade sollte jedoch R’ , > 20 dB
betragen.

- Der Stadtbiirgermeister -
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.

Aufgrund der Uberarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanung und nach eingehender
Analyse der Nutzerinteressen fiir den Bereich des geplanten Regiobahnhofs Wissen mit
seinen verkehrstechnischen Anlagen, den Geschaften, Parkdecks und einem
Kommunikationszentrum wird die Uberarbeitung des rechtskriftigen Bebauungsplanes
‘Bahnparallele Wissen’, 1.Anderung, notwendig.

Hierbei wird der Busbahnhof mit seiner Anbindung an die B 62 iberplant, die
Uberdeckung der Verkehrsebene nach Westen um ca. 55 m ausgedehnt und die
Anbindung der Bundesstrae 62 an den Parkdeckbereich neu gestaltet..

Die Unterteilung des Kerngebietes in mehrere Nutzungsbereiche entfallt. Stattdessen
werden das Mal3 der baulichen Nutzung und die maximalen Traufhéhen gegeniiber den
Verkehrsflachen fiir das Kerngebiet neu festgesetzt.

Somit kann auf der Grundlage geédnderter architektonischer Planung, einer
abgewandelten Lage und Organisation der Verkehrsflichen und einer berarbeiteten
immissionsschutzrechtlichen Thematik durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ein
stadtebaulich qualifizierter und rechtlich abgesicherter Rahmen geschaffen werden, in
dem Investoren und Projektentwickler fiir die spiteren Nutzer wirtschaftlich und
gestalterisch attraktive Rdume schaffen koénnen.

Grundlegende Voraussetzung fiir diese Vorhaben ist jedoch auch weiterhin die Planung
der Verkniipfung von Schienenverkehr, Offentlichem Personennahverkehr und privatem
Kfz- Verkehr untereinander und mit den von Fufigéngern genutzten Bereichen.

.

Der Geltungsbereich des vorliegenden, rechtskraftigen Bebauungsplanes (Bahnparallele
Wissen, 1. Anderung ) wird im Bereich der Gleisanlagen der Bahn AG ( Ebene 1 ) an
die neue, katasteramtliche Grenzziehung angepal3t und siidlich der Rathausstraf3e, Nr.
33a bis 41 ( Festsetzungen MK 2), erweitert. Der sonstige Geltungsbereich bleibt von
der 2. Anderung unberiihrt.

..

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wissen sind die Bereiche sidlich,
westlich und nordlich der Rathausstrale bis zu den Bahnanlagen als Gemischte
Bauflichen dargestellt. Das Gelande der ehemaligen Brauerei ist als Gewerbliche
Baufliche ausgewiesen. Samtliche Gleisanlagen einschlieBlich der Nebenanlagen der DB
AG werden als Bahnanlagen ausgewiesen.

Verbindliche Bauleitplanung

Siidwestlich des Plangebietes ‘Bahnparallele Wissen’” tiberschneidet sich im Bereich der
Bebauung  studlich der Bahnhofstrale  der rechtskraftige = Bebauungsplan
"Sanierungsgebiet Kernbereich" der Stadt Wissen mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ‘Bahnparallele Wissen, 2. Anderung’.

Die Festsetzungen aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan ‘Sanierungsbereich
Kerngebiet’ gelten fiir das Mischgebiet MI entlang der Bahnhofstrale auch weiterhin.
Festsetzungen beziglich des Immissionsschutzes aus einem rechtskriftigen

.
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Bebauungsplan ‘Bahnparallele Wissen, 2. Anderung’ sind im B -Plan ‘Sanierungsgebiet
Kernbereich’ festzuschreiben.

.

Die von der Planung betroffenen Flachen sind zu verschiedenen Teilen im
Privateigentum, im Eigentum der Stadt Wissen, der Deutschen Bahn AG , des Landes
Rheinland-Pfalz oder der Bundesrepublik Deutschland.

Nach Neuregelung der Eigentumsverhéltnisse ( ‘Entwidmung’ ) auf dem ehmaligen
Bahngelinde liegen dem Bebauungsplan jetzt die neuen katasteramtlichen Flurkarten
zugrunde.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES BEBAUUNGSPIANES

Natur und Landschaft

Der Planungsraum liegt in der Talniederung (Niederterrasse) der Sieg im nordlichen
Westerwald.

Der von der Planung betroffene Bereich ist jedoch vollstandig durch anthropogene
Einfliisse (weitgehend geschlossene Bebauung und hoher Versiegelungsgrad der
Flachen) uiberformt.

Entlang der heutigen B 62 - Rathausstra3e, angrenzend an das Bahnhofsgelande, stehen
11Stck., etwa 20 bis 25 Jahre alte Linden.

Diese werden aufgrund der geédnderten StraBenfuhrung entfallen, sollen aber
entsprechend einer Abstimmung mit dem Stralen- und Verkehrsamt Koblenz an eine
andere Stelle innerhalb des Plangebietes verpflanzt werden..

Fiir etwa sechs weitere zugunsten der Planung entfallende Baume (Birken und Fichten)
ist als Ersatz die Neuanpflanzung von Geholzen vorgesehen.

Vorhandene Bebauung

Die innerhalb des Geltungsbereiches verlaufende Rathaus- und Bahnhofstra3e weisen im
vorliegenden Gebiet eine nahezu geschlossene Bebauung auf.

Die Nutzung der Gebiude ist gemischt, z.T. mit Dienstleistungsbetrieben und Geschaften
in den unteren Etagen und meist Wohnungen in den dariiberliegenden Stockwerken.

Verkehrs- und Versorgungsanlagen
Im Plangebiet sind Ver- und Entsorgungsleitungen bei {berwiegend geschlossener
Bebauung vorhanden. Die verkehrliche ErschlieBung des Bereiches ist gesichert.




6. VERKEHR - GEGENWARTIGE UND ZU ERWARTENDE SITUATION

Gegenwiirtige Situation

Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan 1. Anderung , Bahnparallele Wissen“
ergibt sich keine grundlegende Neuplanung der Verkehrssituation.

Derzeit flieit der tiberortliche Verkehr zwischen Altenkirchen und Betzdorf unmittelbar
durch das Zentrum Wissens oder tber die Bahnhof - und Rathausstral3e in Fortfuhrung
der ‘Bahnparallele’ aus Richtung Altenkirchen.

Die Teilfertigstellung der Umgehung Wissen , der "Bahnparallele" zwischen Nisterbriick
und der kurz vor dem Bahnhof gelegenen Hintergasse hat zwar eine Entlastung des
innerortlichen Bereichs der heutigen B 62 - Im Kreuztal bzw. Rathausstralle - bewirkt.
Der Bereich Einmiindung Bahnparallele / alte B 62 (Bahnhof-/Rathausstrafe) sowie die
Anbindung an die L 278 (Schlof3strafle) sind jedoch noch immer durch ein hohes
Verkehrsaufkommen belastet.

Desweiteren verlauft parallel zur heutigen Bahnhof- und Rathaustrafle die Bahnlinie
zwischen Koln und Betzdorf.

Zukiinftige Situation

Es ist vorgesehen, die Bundesstrafle 62 etwa ab ‘Hintergasse’ in Richtung Norden zu
verschwenken und anndhernd hohengleich mit den Bahngleisen iiber das heutige
Bahnhofsgelande zu fuhren. Der Knoten B 62 - L 278 - Oststra3e - Rathausstrale soll
als Kreisverkehrsplatz ausgebildet werden. Diese Baumallnahme wird zur Zeit
vorbereitet. Die Bahnhof- und die Rathausstrale sollen durch die neu geplante
Trassenfiihrung der B 62 wesentlich entlastet und als ‘Verkehrsberuhigte Bereiche’
ausgewiesen werden. :

Die jetzigen Bahnhofsgebiaude und das Elektrogeschaft Hermann werden abgerissen. Die
Shell-Tankstelle in Hohe des Kreisverkehrsplatzes wurde schon entfernt.

Die BundesstraBe 62 wird zukiinftig auf ca. 270 m Linge unter einer Uberdeckung
gefuhrt, die als ‘Ebene 1° fur die Bebauung mit Geschiften,
Dienstleistungseinrichtungen, Stellplatzflichen und einem Kommunikationszentrum
vorgesehen ist. Auf der ‘Ebene 0’, die etwa dem Hohenniveau der Bahngleise entspricht,
wird der Busbahnhof umgestaltet und neu an die B 62 angebunden.

Die Verknupfung der beiden Ebenen tiber Rampen, Treppen und Aufziige und somit die
Vernetzung unterschiedlicher Verkehrssysteme stellt das Grundkonzept des
Regiobahnhofes dar.

Die detaillierte Darstellung der Bundesstra3e 62, des Busbahnhofes und der ‘Kiss and
Ride’ - Anlage erfolgt im RE - Strallenentwurf, welcher als Anlage zur Begriindung des
Bebauungsplanes angefligt wird.

Ostlich des Laden- bzw. Kommunikationszentrums schlieBt sich ein Parkdeck mit bis zu
8 Teilebenen ( beginnend auf Ebene 0, um 2 GeschoB3 versetzt) und insgesamt bis zu 320
Einstellplatzen an.
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7.1

7.2

Diese Stellplatze dienen dem Park + Ride System (123 Plitze) und den hier ansassigen
Geschiften und sonstigen Einrichtungen ( z.B. Kommunikationszentrum ).

AnschlieBend an das Parkdeck zur Rathausstrafle hin ist eine dreigeschossige Bebauung
mit Geschaftsraumen und Praxen moglich. Wohnungen sind erst ab dem 1.0G zulassig.
Durch diese geplante Bebauung kann der dahinterliegende Bahnbereich optisch und
larmtechnisch abgeschirmt werden.

Alternativ kann jedoch auch ohne eine einzeilige Bebauung der Bau des Parkdecks bis
zur Rathausstrale hin durchgefuhrt werden. Die geplanten baulichen Anlagen auf der
‘Ebene 1’ werden in Hohe und Anordnung gestaffelt vorgesehen, wobei zur
Rathausstrale hin aus stidtebaulichen und gestalterischen Griinden eine ‘Baulinie’
festgesetzt wird.

Die derzeitige Bahnhofstrafle (L 278) ab Hintergasse und die Rathausstra3e (B 62 alt )
bis zur Einmindung in den Kreisel sollen als ‘Verkehrsberuhigter Bereich’ und
‘Mischverkehrsflache’ ausgebaut werden.

GEPLANTE MASSNAHMEN

Erschliefung

Die zu verlegende B 62 wird an das Ostliche Ausbauende der B 62 - Bahnparallele -
angebunden. Etwa ab ‘Hintergasse’ wird die B 62 in Richtung Norden verschwenkt und
iiber das jetzige Bahnhofsgelinde gefithrt. Ostlich anschlieBend wird der Knoten B 62
(neu) - B 62 (alt) - L 278 - Oststraf3e - Rathausstra3e als Kreisverkehrsplatz ausgebildet.
Die RathausstraBBe soll durch eine zu treffende Einbahnregelung kiinftig nur noch in
Richtung des neuen Kreisverkehrsplatzes befahrbar sein. Dadurch kann der Bereich an
die neue Trasse angebunden und gleichzeitig vom Verkehr entlastet werden. Letzteres
soll durch einen verkehrsberuhigten Ausbau noch unterstiitzt werden.

Die Planungskonzeption beinhaltet auch die Anlage eines Verkniipfungspunktes
zwischen der B 62 und dem Bahnhof im Bereich der Bahnhofsgalerie.

Er beinhaltet die unmittelbare Anbindung des oben beschriebenen Stralennetzes an ein
Parkhaus, eine ‘Kiss- and - Ride’ - Anlage, den Busbahnhof, sowie die Verbindungen fuir
den FuBgangerverkehr in das Stadtzentrum Wissens.

Fir die Ebene der Uberbauung (MK 1) ist die Erschliefung von der RathausstraBe aus
zum einen iber eine Rampe und zum anderen iiber eine Treppenanlage gesichert. Das
Parkdeck wird tber die B 62 angebunden. Von hier aus sind ebenfalls Zuginge zu den
Geschiften und zum Kommunikationszentrum vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert.

Der Bau neuer Ver- und Entsorgungsleitungen ist parallel zur Durchfiihrung der
geplanten Mallnahmen durchzufiihren.

Der heute tber das Brauereigelande verrohrt flieBende Hockelbach wird verlegt. Er
verlduft dann in der Oststralle nach Nordosten unter dem Kreisverkehrsplatz in Richtung
Gleisanlagen und von hier nach Osten zur alten Einleitungsstelle in die Sieg.

Zur Ableitung von Oberflichenwasser aus dem Bereich Parkdeck wird ein neuer Kanal
verlegt. Er beginnt im Bereich des Busbahnhofes, wird in der B 62 bis zum Kreisel
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7.3

gefihrt, an die Abwasserleitung des Hockelbaches angeschlossen und in die Sieg
eingeleitet.

Bauliche und sonstige Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes
sind verschiedene Hochbaumafnahmen vorgesehen. Auf der ‘Ebene 1’ erfolgt eine
gestaffelte Anordnung von Gebauden, wobei der dstliche Teil dieses MK 1 - Gebietes als
Parkdeck genutzt werden kann. Der westliche Bereich kann fiir Geschifte,
Dienstleistungsbetriebe, Kommunikationseinrichtungen und ab dem 1. OG uber der
Rathausstrafle fiir Wohnungen genutzt werden. Somit wird zum einen die neu geplante
Trasse der B 62 einschliefSlich des Busbahnhofes und zum anderen ein Teilstiick der
vorhandenen Bahngleise im Bereich der FuBgingeriiberfiilhrung mit einer Uberdeckelung
versehen.

Die ‘Ebene 0’ sieht die Festsetzung von Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung
im Bereich des Busbahnhofes, der ‘Kiss and Ride’ - Anlage und der Bahnhof-, bzw. der
Rathausstral3e vor.

Der Bereich fiir die Festsetzung des MK 1 umfaf3t die Zu- und Ausfahrt zum Parkdeck
mit den Anlieferungsméglichkeiten fur die einzelnen Geschifte zur Uberdeckung.

Das Kerngebiet MK 1 ist in der Planurkunde in Ebene I und in Ebene O mit
‘geschlossener Bauweise’ festgesetzt.

Uber der verlegten BundesstraBe 62 wird eine lichte Mindesthohe von 4,50 m
festgesetzt.

Die Uberbauung der Bahngleise mit einer Fufigingeriiberfithrung liegt je nach gewihlter
Konstruktion zwischen 6,20 m und 7,60 m.

Diese Uberbauung von der Ebene 1 zum Bahnsteig 2 wird als FuBgingeriiberfithrung mit
Treppen und Aufzigen ausgebildet. Hierdurch wird insbesondere Behinderten,
Radfahrern, alteren Menschen oder auch Personen mit sperrigem Gepiack oder
Kinderwagen die Moglichkeit gegeben, vom Bahnsteig 2 in die Geschaftsraume /
Parkdeck auf der Ebene 1 oder in die Innenstadt von Wissen zu gelangen. Im Gegenzug
ist tiber diese Konstruktion fiir 0.g. Personengruppen der Bahnsteig 2 zu erreichen.
Daher dienen diese Anlagen ausschheBlich dem Zweck des Bahnbetriebes und somit den
Kunden der Deutschen Bahn AG, um zu den Gleisanlagen oder von hier aus in die Stadt
zu gelangen.

Diese Anlage wird in enger Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG geplant.

Vor Beginn dieser Hochbaumafnahme wird in  Abstimmung mit dem
Eisenbahnbundesamt ( EBA ) ein Planfeststellungsverfahren gem. § 18 AEG
(Allgemeines Eisenbahngesetz) erforderlich werden.

Fiir den Bereich der Uberdeckelung des Busbahnhofs wird eine lichte Mindesthohe von
4.45 m festgesetzt.

Der Abstand zwischen der vorhandenen Bebauung siudlich der Rathausstrae und der
moglichen einzeiligen Bebauung nérdlich der Rathausstral3e wird mit Hilfe einer Baulinie
auf 10,00 m festgesetzt, wobei der Belichtungsbereich unter 45° gewahrt bleibt und sich
in den Geschossen unmittelbar tiber Hohe der Rathausstralle keine Wohnungen befinden
dirfen. Hieraus ergibt sich gem. § 8 (6) LBauO eine maximale Traufhéhe von ca. 12,00
m.



7.4

Der Abstand der Gebaude siidlich der Bahnhofstral3e bis zur Maarstrale zum Neubau auf
der Uberdeckung betrdgt in der geringsten Entfernung ca. 8,00 m. Hieraus ergibt sich
gem. § 8 (6) LBauO eine maximale Trauthohe von ca. 10,00 m.

Obwohl die Wohnfunktion im Kerngebiet grundsitzlich nur eine untergeordnete
Bedeutung besitzt, wird das gesamte stidtische Umfeld in diesem Bereich deutlich
aufgewertet.

Das entlang der Rathausstrale und SchloBstrale festgesetzte Kerngebiet MK 2 erfullt
nicht die Kriterien eines qualifizierten Bebauungsplanes, sondern gilt planungsrechtlich
weiterhin als Flache ‘innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile’ (§ 34 BauGB).
Es dient nur der Umsetzung der Belange des Emissionsschutzes bei grunsitzlichem
Ausschlufl von Wohnungen im GeschoB3 unmittelbar tiber Hohe der Rathausstralle.

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Die bauliche Gestaltung der im Kerngebiet MK 1 zugelassenen Gebiude erfolgt
gestaffelt in Bezug auf die Bauhohen und die Anordnung der Gebaude.

Die Traufhohe wird mit max. 12,00 m tiber Rathausstrafe festgesetzt.

Auf der Uberdeckelung siidlich der BahnhofstraBe bis zur MaarstraBe betragt die
maximale Trauthéhe. max. 10,00 m.

Fiur die baullichen Anlagen im Eingangsbereich der Bahnhofsgalerie von der
Rathausstralle aus wird eine Traufhohe VOITQQB,OO m festgestzt, da in diesem Bereich
insbesondere aus stadtebaulich - reprasentativen Griinden eine raumpragende Architektur
gewahlt werden soll.

Es sind alle geneigten Dachformen zuldssig, die gegentiber dem offentlichen
Verkehrsraum der Rathaus- und der Bahnhofstral3e abfallen.
Die Dachneigung betrigt max. 45°.

LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN

In vorliegendem Plangebiet sind Naturhaushalt und das Landschaftsbild in grolem Maflle
durch den hohen Versiegelungsgrad und die starke Nutzungsintensitit vorbelastet.
Dennoch bedeutet die vorgesehene Planung einen Eingriff in den Naturhaushalt und
bewirkt eine Beeintrachtigung fir die im Planungsraum befindlichen Biotoptypen.
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