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Textliche Festsetzungen (Rechtsgrundlagen)
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Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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1. Ziele und Zweck der Planung

Der Stadtrat Wissen hat in seiner Sitzung am 20.07.2005 den Beschluss gefasst, den
Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Teil 2 aufzustellen.

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes war die Schaffung eines
Sanierungsbebauungsplanes, der Planungsrecht fur den den Ausbau der Rathaus-
straRe ermdglichte und die bauliche Entwicklung des Sanierungsgebietes steuern
konnte.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes lag im genehmigten und gemaR § 142
BauGB férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet der Stadt Wissen und hatte eine
GréRe von rund 1,6 ha. Das ehemalige Sanierungsgebiet wurde mit Beschluss vom
16.11.2011 aufgehoben, da die Sanierungsziele des Sanierungsprogrammes aus
den 80er Jahren abgeschlossen sind.

Da die RathausstraBe jedoch erst im Jahr 2010 als ehemalige Bundesstral3e ins Ei-
gentum der Stadt fiel, konnte die Stadt erst ab diesem Zeitpunkt die verkehrstechni-
sche und gestalterische Struktur der Stral3e Uiberplanen.

Zwischenzeitlich konnte das Gebiet nach Aufhebung der alten Sanierungsgebiete
beidseits der RathausstraRe in das Bund-Lander-Férderprogramm ,Aktive Stadtzen-
tren“ aufgenommen werden. Mit Beschluss vom 28.04.2015, veréffentlicht im Amts-
blatt der Verbandsgemeinde Wissen am 07.05.2015 ist die Sanierungssatzung in
Kraft getreten.

Ein wesentliches Sanierungsziel, der Riickbau der Rathausstrafle konnte jedoch
nicht abgeschlossen werden, da sich die RathausstraRe nicht im Eigentum der
Kommune befand, sondern erst im Jahr 2010 von einer Bundesstrale zur Stadtstra-
Re abgestuft wurde.

Der Rickbau der Rathausstrafe ist eines der wichtigsten Ziele und Ma3nahmen der
Stadterneuerung der nachsten 10-12 Jahre.

Neben dem Riickbau der Rathausstral’e, der einen wichtigen Beitrag zur Erhalt und
zum Ausbau des zentralen Versorgungsbereiches in der Stadt Wissen darstellen soll,
miissen Flachen fur groBflachigen innerstadtischen Einzelhandel im Stadtzentrum
vorgesehen werden. Detailliert wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Wissen aus
dem Jahr 2010 aufgezeigt, dass ein wesentlicher Baustein der Innenstadtentwicklung
im Angebot von Flachen zu sehen ist, die ausreichend Platz fir gro¥flachigen innen-
stadtrelevanten Handel bieten kénnen.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Wissen wurden zwei mégliche Potentialflachen
nérdlich und siidlich der Rathausstrae in der Hohe des jetzigen Rathauses darge-
stellt.

Diese Flachen sollen in Zukunft sowohl dem Neubau eines Rathauses als auch als
Potential zur Entwicklung von innerstadtischen Handelsflachen fir zentrenrelevante
Sortimente dienen.

Der ehemalige Bebauungsplan Sanierungsgebiet Il, der nur die sidlichen Anlieger-
grundstiicke der Rathausstralle abbildete, soll mit der Erweiterung der Grenzen des
Geltungsbereiches um die im Einzelhandelskonzept der Stadt innerstadtischen Ent-
wicklungspotentialflachen erganzt werden.
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Die Zulassigkeit soll entsprechend einer Kerngebietsfestsetzung ermdéglicht werden.
Das Gebiet soll iiberwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und der Verwaltung dienen.

Die innerhalb des Gebietes vorliegenden Gebaude der Kirchen fir kirchliche, kultu-
relle und soziale Zwecke sind ebenso in dem Gebiet vorhanden und grenzen unmit-
telbar daran an (Krankenhaus, Ev. Kirche).

Ebenso soll das innerstadtische Wohnen in diesem Kernbereich ermdéglicht werden.
Der Stadt fehlen innerstadtisch insbesondere Wohnungen, die mit modernem Stan-
dards das innerstadtische Wohnen —insbesondere auch das altersgerechte Wohnun-
gen- mit fuBlaufigen Erreichbarkeit von Geschaften und Dienstleistern, ermdglicht.

Dem Ausbau der RathausstraBe und somit die entsprechenden Festsetzungen im
Bebauungsplan ,Rathausstrale” lagen folgende Ausgangspunkte zugrunde, auf die
tiber die Jahre bis zum zukiinftigen Rickbau der RathausstralRe hingearbeitet wurde:

Aufgrund der zukiinftigen Verkehrsfuihrung in der Rathausstrale (Rickbau des
bestehenden Fahrbahnquerschnittes) missen Alternativen fur den zukinftigen
Verkehrsablauf auf den Strafen im Einzugsbereich der Rathausstral’e und des
neuen Regio-Bahnhofes untersucht werden.

Ein Verkehrskonzept, das im Jahre 2002 fur den Innenstadtbereich der Stadt
Wissen aufgestellt wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass eine Verkehrsumlen-
kung sinnvoller Weise nur Uber eine zeitnahe Realisierung der Sud-Ost-
Tangente (OststraRe — Nassauer Stral’e — Hachenburger Strafte) maoglich ist.

Aus diesen Griinden ist es wichtig eine zielgerichtete Neugestaltung der Rat-
hausstrae unter Einbeziehung des gesamten StralRenraumes im betrachteten
Plangebiet des Bebauungsplanes vorzunehmen. Der Bebauungsplan ,Sanie-
rungsgebiet Teil 2, bzw. ,Rathausstrale™ beinhaltet in groRen Teilen die Aus-
weisung verschiedener Verkehrsflichen — RathausstraRe mit den dazuge-
hérenden Gehwegen und Freiflachen — die mit dem Ziel einer Attraktivitatsstei-
gerung des Zentrums der Stadt Wissen neu organisiert und umgestaltet werden
sollen.

Weitere Ziele der Planung ist die Schaffung attraktiver Bereiche, die die An-
spriiche des Birgers in Bezug auf die Funktionen Wohnen, Erholen, Einkaufen
und VerkehrserschlieBung erfillt durch:

Konzentration und Neuordnung der Kfz-Stellplatze

e Reduzierung der Fahrbahnbreite zugunsten von attraktiven Aufenthalts-
raumen fur FuBganger

e Gestalterische Aufwertung durch das Anpflanzen von Laubbdumen, die
Anlage von Grinflachen und die Schaffung von attraktiven Aufenthalts-
mdoglichkeiten
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2. Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rathausstrale” liegt im Zentrum der
Stadt Wissen und innerhalb des nach dem Einzelhandelskonzept abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereich der Stadt Wissen. Das Plangebiet hat eine Gréfe von 3,7
ha.

Dabei stellt die Rathausstralte einen wesentlichen Bereich des Planes dar. Die Fahr-
bahn mit den dazugehoérenden Verkehrsflachen ist als Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® im Geltungsbereich des
Plangebietes erfasst.

Weiterhin werden nach § 7 BauNVO im Bereich des Rathauses und der StralRen ,Im
Buschkamp“ und ,Auf der Rahm"“ Kerngebietsflachen ausgewiesen. Diese sollen ins-
besondere der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben sowie der Verwaltung die-
nen

Im Ubrigen Bereich der RathausstraRe werden dem Bestand folgend, Mischgebiets-
flachen nach § 6 BauNVO ausgewiesen.

Zuldssiges MaR der baulichen Nutzung / Bauweise § 16 BauNVO:

MK — Kerngebiet Mi — Mischgebiet
Grundflachenzahl: GRZ=1,0 GRZ=1,0
Geschossflachenzahl: GFZ=3,0 GFZ=3,0

Zahl der Vollgeschosse: Il Il

Bauweise: o} g

3. Einfiigen in die stadtebauliche Ordnung und die liberdrtliche
Planungen

Der Bebauungsplan ,‘Rathausstrale” grenzt im 6stlichen Teil des Plangebietes an
den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bahnparallele” (Teilbereich Regio-Bahnhof) so-
wie im nérdlichen Teil an den Bebauungsplan ,Sanierungsgebiet Kernbereich an.
Er umfasst somit den stidlichen Teil der des Wohn- und Geschaftsbereiches entlang
der RathausstrafRe als zentrale Haupteinkaufsstraf3e und die verbleibenden Potenti-
alflachen fur innerstadtischen Einzelhandel und fiir die Verwaltung in der Wissener
Innenstadt.

Im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Wissen, soll entlang der Rathausstralle
bis zur Einmindung ,In der Hull* ein Mischgebietes ausgewiesen werden. Die
Flachen im Bereich der Westerwaldbank und nérdlichen des Rathauses, die im
Einzelhandelskonzept als Potentialflachen zur Entwicklung groffléchiger
Einzelhandelsstruktur dargestellt sind, sollen vorwiegend der Unterbringung von
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Handelsbetrieben und von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur dienen und somit als Kerngebiet ausgewiesen werden.

Da der Bereich des Kerngebiets innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Wissen liegt, soll die Ansiedlung von Einzelhandelsflachen mit samtlichen
zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb der Festlegung als ,Kernbereich® ohne
GréRenbeschrankung der Verkaufsflache méglich sein.

Die Standorte, die nunmehr als Kerngebiet festgesetzt werden sollen, wurden als
Entwicklungsflachen fiir groRflachigen Einzelhandel sowohl im Einzelhandelskonzept
als auch im Bebauungsplan ,Erhalt und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Wissen“ beschrieben.

Da die gutachterlich beflirworteten Verkaufsflachenerweiterungen im
Einzelhandelskonzept der Stadt aufgrund der allgemeinen Markteinschatzungen
ausgewiesen wurden und individuelle Unternehmenskonzepte und
Marktveranderungen sowohl zur Erhéhung als auch zur Reduzierung des
Flachenbedarfes fiihren, wird der Stadt bereits im Einzelhandelskonzept im Falle
einer konkreten Projektplanung eine Detailpriifung empfohlen.

Diese wird die Stadt entsprechend projektbezogen durchfithren. Eine Beschrankung
der Verkaufsflache soll auf Ebene des Bebauungsplanes zum jetzigen Zeitpunkt
jedoch nicht erfolgen.

Ziele des LEP IV

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rathausstrae” sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir den Erhalt und Ausbau des zentralen Versorgungsberei-
ches (LEP IV, Z 58) sowie den Riickbau der Rathausstrale geschaffen werden.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V, Z 40) weist die Mittelzentren Betzdorf,
Kirchen, Wissen als so genannten Mittelzentralen Verband kooperierender Zentren
aus. Kooperierende Mittelzentren im Verdichtungsraum erfilllen die Versorgung des
Mittelbereiches zukiinftig gemeinsam in informeller Aufgabenteilung. Im Rahmen von
Vereinbarungen sind Umfang und Qualitat des Versorgungsstandards fir den jewei-
ligen Mittelbereich (Verflechtungsbereich) im Sinne einer Selbstbindung zu definie-
ren.

Der Bebauungsplanentwurf steht im Einklang mit den Zielvorgaben Z 57 und Z 58
des Landesentwicklungsprogramms (LEP V).

Einzelhandelskonzept der Stadt Wissen

Grundlage fiir das Einzelhandelskonzept der Stadt Wissen, April 2011, bildete ei-
ne Erhebung und Bewertung aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt und Verbands-
gemeinde Wissen sowie eine Analyse der Nachfragesituation (Kaufkraftpotential und
Kundeneinzugsgebiet).

Die RathausstraRe liegt gem. Kap. 6.3.3, Abb. 47 im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt Wissen und wird in dem Konzept als zentrale Haupteinkaufsstral3e von
Wissen definiert.

Im Einzelhandelskonzept wurde dargelegt, dass im Bereich des Rathau-
ses/Westerwaldbank und somit im Bereich der der nun als Kerngebiet ausgewiese-
nen Flachen (Kap. 6.1, S. 56 f) ein neuer Einzelhandelsschwerpunkt entstehen kann.
Neben den Zielvorgaben des LEP IV hat sich die Stadt Wissen selbst im Bebau-
ungsplan ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Wissen®, (am 19.12.2013 in Kraft getreten) aufgelegt, Ansiedlungen mit zentrenrele-
vantem Sortiment nunmehr nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen zuzu-
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lassen. Hier setzt die Stadt die Grundregeln der Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben in Wissen (Kap. 12.2) fest. Demnach sind im zentralen Einkaufsbereich
,Hauptzentrum Innenstadt‘ zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe allgemein zulassig. AuRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind
hingegen in Gewerbe- und Mischgebietes Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Sortiment, analog der Wissener Sortimentsliste, grundsatzlich (aber nicht aus-
nahmslos) unzulassig.

Die vorgeschlagene Flachenentwicklung nérdlich der Westerwald Bank und sdlich
des Rathauses steht nach Einschatzung der CIMA (Einzelhandelskonzept, Kap. 5.3,
S. 49) im Einklang mit der regionalplanerischen Funktion der Stadt Wissen als ko-
operierendes Zentrum im Mittelzentralen Verbund. Die Einzelhandelsentwicklung der
Nachbarstadte wird durch die Empfehlungen nicht oder héchstens nicht wesentlich
beeintrachtigt. Somit steht der Entwurf des Bebauungsplanes im Einklang mit der
Zielvorgabe Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) des Landesentwicklungsprogramms
(LEP V).

4. Darstellung der Verkehrsverhiltnisse und der zu erwartenden
Auswirkungen durch die Planung

Die heutige Verkehrssituation in der RathausstraRe ist durch ein hohes Kraftfahr-
zeugaufkommen (bis zu 10.000 pro Tag) gekennzeichnet.

Dies bedeutet insbesondere fir FuRganger und Anwohner eine Belastung durch
Larm und Abgase und stellt zudem eine Gefahrenquelle beim Uberqueren der Strale
dar. Die stark befahrene Rathausstrae soll zudem durch ihren Rickbau an Aufent-
haltsqualitat hinzugewinnen und sowohl die Entwicklung des innerstadtischen Woh-
nens als auch des innerstadtischen Handels starken.

Durch die Reduzierung der jetzigen Fahrbahnbreite der Rathausstrafle entstehen

gréRere Freiflachen im Bereich der jetzigen Gehwege, die zur Warenprasentation
oder zum Aufstellen von Tischen und Stiihlen genutzt werden kénnen.

5. Technische Gestaltung der StraBenverkehrsflachen
5.1 Trassierung

Der héhen- und lagemaRige Verlauf der Rathausstrale / Im Buschkamp / Auf der
Rahm wird durch Zwangspunkte der angrenzenden Bebauung beibehalten.

Fur die Querschnittsbemessung werden die Richtlinien fur die Anlage von Stadtstra-
Ren RAST 06 — Ausgabe 2006 — zugrunde gelegt.

Folgender Ausbauquerschnitt ist vorgesehen:

Fahrbahnbreite: = ca. 6,00 m
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Parkbuchten beidseitig ca. 2,0 m Breite

ca.2,0m

1l

Gehwegbreite variabel:

5.2 Kreuzungen und Einmiindungen, Anderungen im Wegenetz

Grundsatzliche Anderungen im bestehenden Wegenetz werden nicht vorgenommen.
Allerdings sind entsprechende Verkehrsentlastungmanahmen in den AnschluBstra-
Ren (u.a. Hachenburger Stral3e) vorgesehen.

5.3 Entwasserung

Das anfallende Oberflichenwasser wird analog dem vorhandenen Zustand ber
Regeneinlaufe der Ortskanalisation zugefihrt.

5.4 Offentliche Verkehrsanlagen

Im Plangebiet sind innerhalb der Verkehrsflachen innerstédtische Bushaltestellen
vorhanden. Diese werden beim Riickbau der Rathausstrafe im Bereich der Rat-
hausstralRe verbleiben.

Der uberwiegende Verkehrsablauf des OPNV erfolgt jedoch tber den Regio-Bahnhof
der Stadt Wissen, der sowohl Schiene als auch Busbahnhof darstellt.

5.5 Leitungen

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) werden die Ver-
sorgungstrager zur Stellungnahme aufgefordert und beteiligt. Entsprechende Hinwei-
se flieRen in die Planung ein.

6. Landespflege

Es findet keine zusatzliche Versiegelung statt. Der StraBenraum wird entsprechend
durch Gestaltungs- und BepflanzungsmaRnahmen aufgewertet.

Die Neugestaltung der Rathausstrale fiihrt zu einer Entsiegelung von Flachen in den
Bereichen in denen Bepflanzungen vorgenommen werden. Der Boden wird ausge-
tauscht und mit pflanzfahigem Substrat wieder verfulit.

In der Folge kann es an diesen Stellen wieder zu einer Anreicherung des Grundwas-
sers und somit auch zu einer Verringerung des Oberflachenabflusses kommen.

7. MaRfnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Zur Neuordnung der Grundstiicke wird eine einvernehmliche, privatrechtliche Rege-

lung angestrebt.
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8.

Larmschutz

Da die Linienfilhrung der Rathausstralte auf der vorhandenen Trasse verlauft, ist das
Kriterium der wesentlichen Anderung der 16. BImSchV nicht gegeben. Somit entfallt
die Notwendigkeit einer larmtechnischen Untersuchung.

Hinweise:
Aus der Beteiligung der Behorden ergaben sich folgende Hinwiese:

Hinweis der Kabel Deutschland und der Deutsche Telekom Technik GmbH
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanleitungen, die entspre-
chend gesichert werden mussen. Sollten diese um verlegt werden mussen,
muss die entsprechend mit mit dem Leitungstrager abgesprochen werden.

Rhein-Ruhr Verteilnetz GmbH

Im Planbereich werden Mittel-, Nieder- und Stralenbeleuchtungskabel betrie-
ben. Sollten Anderungen an den Kabeln erforderlich werden, muss der Lei-
tungstrager hiertiber friihzeitig informiert werden.

Stadtwerke Wissen GmbH
Trink- und Léschwasserversorqung:

_Die uber die Léschwassermengen von 96 m3/Std. fur die Dauer von zwei

Stunden hinausgehenden Léschwassermengen missen durch die Stadt Wis-
sen durch geeignete MaRnahmen bereitgestellt werden. Der zur Verfigung
stehende Druck betragt 2,0 bar.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Bereich der Rathausstraf3e wird als Trennsystem
erneuert. Im Bereich Auf der Rahm, Im Buschkamp und Kirchweg bleibt das
vorhandene Mischwassersystem erhalten. Soweit auf dem einzelnen Grund-
stiick eine Flache befestigt wird, die groRer ist als die der Grundflachenzahl
0,7 muss fur den zuséatzlich befestigten Flachenanteil eine Ruckhaltung auf
dem Grundstiick betrieben werden und das abzuleitende Oberflachenwasser
gedrosselt oder aber ggf. zeitverzogert abgegeben werden. Die Ausfuhrung
der Drosselung hat so zu erfolgen, dass die Abflussspende pro Zeiteinheit
nicht gréRer als die bei der Grundflachenzahl von 0,7 ist. In jedem Fall ist die
Drosselung und Riickhaltung als jeweilige Einzelfallentscheidung mit den Ver-
bandsgemeindewerken abzustimmen.
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Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan
,RathausstraBe*

Stadt Wissen
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A)

B)

RECHTSGRUNDLAGE

Die Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung und Durchfilhrung des Bebauungs-
planverfahrens bilden:

ook wh =

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung
Landesnaturschutzgesetz
Bundesimmissionsschutzgesetz

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
in der jeweils gultigen Fassung

IN ERGANZUNG DER PLANZEICHNUNG WIRD FOLGENDES

FESTGESETZT:

Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit Baunutzungs-
verordnung (BauNVO))

Art der baulichen Nutzung:

Im vorliegenden Bebauungsplan wird folgendes Baugebiet festgesetzt:

MI — Mischgebiet § 6 BauNVO

Zulassig sind diein § 6 BauNVO genannten Nutzungsarten

MK— Kerngebiet § 7 BauNVO

Zulassig sind die in § 7 BauNVO genannten Nutzungsarten.

e Gemal § 7 Abs. 5 BauNVO sollen aufgrund der GroRflachigkeit Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Groftgaragen ausge-
schlossen werden.

e Gemal §(7) 7 BauNVO sind innerhalb des Kerngebietes Wohnungen
innerhalb der Innenstadt ausdriicklich erwinscht.

Zulassiges MaR der baulichen Nutzung | Bauweise:

GemaR § 16 BauNVO wird zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nut-
zung und der Bauweise im Baugebiet folgendes festgesetzt.

MK— Kerngebiet MI — Mischgebiet

Grundflachenzahl: GRZ=1,0 GRZ=1,0
Geschossflachenzahl: GFzZ=3,0 GFZ=3,0
Zahl der Vollgeschosse:  llI i
Geschlossene Bauweise: - -

offene Bauweise: o] g

Seite 12 von 13



Grundsatzlich ist im Bereich des Kerngebietes die offene Bauweise vorgesehen.
Im Einzelfall kann bei der Errichtung von groRflachigen Betrieben von der offe-
nen Bauweise abgesehen werden.

3. Verkehrsflachen

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 11 des BauGB wird der gesamte StralRenraum der
RathausstraRe als StralRenverkehrsflache sowie als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Text, Zeichnung, Farbe und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Stadtrates Wissen Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maf-
gebenden Verfahrensvorschriften insbesondere die des Baugesetzbuches (Bau-GB)
— in der derzeit gliltigen Fassung — beachtet wurden.

Stadt Wissen, den 03.02.2016

//) @ )

Claus Behner
1. Beigeordneter
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