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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Die Stadt Wissen verfiigt Uber einen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan.

Die  Aufstellung des  Bebauungsplanes macht ein  Abweichen  vom
Fldchennutzungsplan erforderlich. Die Ausweisung der Art der baulichen
Nutzung 1im Bebauungsplan als Mischgebiet (MI) entspricht nicht der
Darstellung im Fldchennutzungsplan (Kerngebiet) (MK).

Der Verbandsgemeinderat hat 1in seiner Sitzung am 3.5.1988 die
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
beschlossen.Im Rahmen dieser Neuaufstellung des Fldachennutzungsplanes ist
die Anderung des Baugebietes von MK- auf MI vorgenommen worden, womit die
Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan herbeigefiihrt ist.

Die Planungen (Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan) sollten im
Parallelverfahren durchgefiihrt werden, um dem Entwicklungsgebot fiir den
Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB gerecht zu werden. ‘

Aufgrund nicht vorhersehbarer Schwierigkeiten sind bei der
Fldchennutzungsplanung zeitliche Verzogerungen eingetreten, die die
gleichzeitige Fortfilihrung der beiden Planverfahren verhinderten.

Der Planungsstand des neuen Fldchennutzungsplanes 138t eine Genehmigung
des Bebauungsplanes noch nicht zu.

Wegen der fast gleichzeitig gefaBten Beschliisse der Gremien vom Friihjahr
1988 zum Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan kann davon ausgegangen
werden, daB dem Entwicklungsgebot entsprochen wurde und die Darstellungen
mit den Planungsabsichten ubereinstimmen.

Bereits durchgefiihrte und eingeleitete MaBnahmen der Stadtsanierung machen
es erforderlich, die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung nicht zu
verzogern und den Bebauungsplan vorzeitig rechtskraftig werden zu lassen.

Unter Beriicksichtigung aller vorgenannten Grinde sind die Voraussetzungen
gegeben, den Bebauungsplan vor Wirksamwerden des Fldchennutzungsplanes
als vorzeitigen Bebauungsplan gem.§ 8 Abs. 4 BauGB rechtskrdftig werden zu
lassen.




2.. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Bebauungsplan ist zudem aus der Planungskonzeption der Stadtsanierung
Wissen entwickelt und umfaBt eine Fldche von ca. 4,5 ha. Er fiigt sich in
den Prioritdtenkatalog der Sanierungsplanung ein und. soll die bauliche
Entwicklung des betroffenen Bereiches planungsrechtlich absichern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist weitgehend mit dem gemdB § 142
BauGB formlich festgelegten Sanierungsgebiet identisch. '

Fir Teile dieses Bebauungsplanes existieren bereits zwei rechtskrdftige
Bebauungspldne. Die Pldne haben folgende Bezeichnungen:

1. Rathaus - Mittel - Maar - BahnhofstraBe
2. Teilbebauungsplan Wissen, Flur 4

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Sanierungsgebiet Kernbereich"
verlieren die vorgenannten Bebauungspldane fiir die von diesem Bebauungsplan
erfaBten Bereiche ihre Glltigkeit.

Flir den Bereich um die Kirche ist die Denkmalzone nachrichtlich iibernommen
worden. Die Denkmalzone trdgt die Bezeichnung "Halbmond".

Die katholische Pfarrkirche ist gemdB des Unterschutzstellungsbescheides
vom 1.10.1981 zum Kulturdenkmal erklart worden.

3.. Erfordernis der Planaufstellung

Flir die ordnungsgemdBe Weiterentwicklung (8§ 1 BauGB) der Stadt Wissen ist
die Planaufstellung erforderlich.

Den Bedirfnissen der Stadt Wissen wird durch die Ausweisung von
MI-Gebieten entsprochen, die im einzelnen wie folgt begriindet werden:

Die Stadt Wissen hat als Mittelzentrum Versorgungsfunktionen iiber den
Nahbereich hinaus zu erfiillen. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ausgewiesenen "Mischgebiete" (MI) dienen dem Ausbau des Handels- und
Dienstleistungssektors im Stadtkern. Dariliberhinaus soll auch das "Wohnen"
im  Innenbereich  gezielt  gefdrdert und durch die Beseitigung
stdadtebaulicher MiBstande die Attraktivitdt der Stadt erhoht werden.




Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 9.3.7988 aus vorgenannten Griinden
die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
"Sanierungsgebiet Kernbereich" beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt iiberwiegend im genehmigten
und gemdB § 142 BauGB formlich festgesetzten Sanierungsgebiet der Stadt
Wissen. '

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der notwendigen
Durchfiihrung der Stadtsanierung zur Beseitigung staddtebaulicher MiBstande.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Infrastruktur
sichergestellt wund die Wohnqualitdt 1im Innenstadtbereich gesteigert
werden. Es ist aber auch uneriaBlich, die Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen, zu gewahrleisten.

Die Einrichtung von Spielhallen, Videotheken etc., die in letzter Zeit
verstarkt in die Innenstadtbereiche drangen, wird durch diesen
Bebauungsplan ebenfalls geregelt.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur des Plangebietes (Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des tdglichen Bedarfs) soll die Einrichtung von
Spielhallen etc. ausgeschlossen werden.

Hierfir findet der § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO Anwendung. Darin ist
festgesetzt, daB bestimmte Arten von Nutzungen, die entsprechend den
Baugebietskatalogen allgemein zuldssig sind, flr nicht oder nur
ausnahmsweise zuldssig erklart werden kdnnen.

Wegen der bereits durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen, zur Steigerung der
Wohnqualitat wund der Sicherung der Versorgungsfunktion, die der Stadt
Wissen als Mittelzentrum zukommt, ist es geboten, die vorhandenen
Strukturen zu bewahren und weiter zu entwickeln.

Durch die Nichtzulassung der o.a. Vergnigungsstdtten soll der Charakter
des FuBgangerbereiches als innerstddtischer Wohnbereich gewahrt und die
entsprechenden Immissionen verhindert werden, womit die Wohnqualitat
Prioritat erhdlt.

Aus vorgenannten Griinden ist es deshalb geboten, den Bereich des
Bebauungsplans als Mischgebiet auszuweisen und den § 1 Abs. 9 BauNVO
anzuwenden und damit aus stddtebaulichen Griinden die Zuldassigkeit von
Spielhallen auszuschlieBen.




4. Raumplanerische Voraussetzungen

Uberdrtliche Planungen werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht beriihrt.

Im Regionalen Raumordnungsplan ist die Stadt Wissen -als Mittelzentrum
ausgewiesen. Wissen ist Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung

Die BevOlkerungsentwicklung wahrend der Tletzten Jahre weist eine
rickldufige Tendenz auf. Die Einwohnerzahl betrug am 30.6.1986 7.862
(1981 = 8.501 EW).

5. Bebauung innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Sanierungsgebiet Kernbereich" ist
Teil des bebauten Stadtkerns von Wissen. Bei dem vorhandenen
Gebdudebestand handelt es sich liberwiegend um gemischt genutzte Wohn- und
Geschaftshauser in geschlossener Bauweise. Zur Beseitigung stadtebaulicher
MiBstande und zum Ausbau der innerstddtischen Verkehrsfiihrung ist die Be-
seitigung ungenutzter bzw. mangelhafter Altbausubstanzen und Nebengebdude
erforderlich.

Das Plangebiet wird von vorhandenem Baubestand tangiert. Bei dem
unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Baubestand handelt es sich
ebenfalls um Mischgebiete in geschlossener Bauweise. Die Gebdude haben
zwei bis vier Geschosse. Das MaB der baulichen Nutzung im Stadtkernbereich
Ubersteigt deshalb die zuldssigen Hochstwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO zum
Teil erheblich.

6. Grundbesitzverhdltnisse
Die Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches sind iiberwiegend in
Privatbesitz, die StraBenverkehrsfldachen im Eigentum der offentlichen Hand

7. Anbindung des Plangebietes an die duBere ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird liber die bestehenden innerstddtischen StraBen
an das Uberortliche Verkehrsnetz der B 62, L 278 und der L 289 angebunden.




Der Bau der UmgehungsstraBe "Bahnparaliele" (kiinftige B 62) von der
Bahnunterfiihrung  Gliterbahnhof bis zum Ortsteil Nisterbriick ist
zwischenzeitlich abgeschlossen und die Strecke dem Verkehr iibergeben. Sie
entlastet den Stadtkern (RathausstraBe) weitgehend vom Durchgangsverkehr
aus den Richtungen Betzdorf und Altenkirchen. ‘

8. Gliederung der Verkehrsfldchen und der Fldchen fiir den ruhenden Verkehr

Mit Ausnahme der StraBe "Im Buschkamp" sollen die offentlichen
Verkehrsfldachen als FuBgangerbereiche bzw. als verkehrsberuhigte Bereiche
ausgebaut werden.

Der verkehrsberuhigte Bereich erstreckt sich auf den nordlichen Teil der
Hintergasse entlang der vorgeschlagenen Neubebauung bis zu der Einfahrt
der geplanten Tiefgarage und erfaBt einen Teil der MaarstraBe bis zur
westlichen Begrenzung des Parkplatzes nordlich der MaarstraBe.

MittelstraBe, MarktstraBe, Auf dem Platz, sowie Teile der Hintergasse und
MaarstraBe werden als FuBgdngerbereiche festgesetzt. Durch entsprechende
Regelung wird die Andienung der Geschdfte gewdhrleistet (die Anlieferung
fiir die Ldden kann in der Zeit von 06.00 - 10.00 Uhr erfolgen).

Flur die Anwohner ist die Anfahrt zu ihren Grundstiicken durch eine
besondere Erlaubnis ganztdgig gestattet.

Der Parkplatz in der MaarstraBe auf den Parzellen Nr. 80/6 und 87/2 ist
vorhanden. Im Zuge des Ausbaues der MaarstraBe erfolgte der Ausbau des
Parkplatzes. Die im Planentwurf dargestellte Bepflanzung mit hochstammigen
Baumen wurde so vorgenommen. Vom Parkplatz filihrt ein FuBweg zur
Hintergasse. '

Im Einmindungsbereich der MaarstraBe in die BahnhofstraBe ist ein weiterer
Parkplatz geplant. Von diesem Parkplatz ist eine fuBldufige Verbindung zur
RathausstraBe vorgesehen. Sie erfolgt lber die derzeitigen Parzellen Nr.
283/32 (Haus Nr. 26) und wird durch die Eintragung eines Gehrechtes gem. §
9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Eine Uber-
bzw. Unterbauung dieser Passage ist beabsichtigt, um an der RathausstraBe
weitgehend eine geschlossene Gebdudefront zu erreichen.




Zwischen der StraBe "Im Buschkamp" und MarktstraBe entsteht ebenfalls eine
fuBldufige Verbindung, die zur Zentrumsfunktion des Planbereiches beitrdgt
und die die Erreichbarkeit der offentlichen Einrichtungen und Geschdfte
fiir den tdglichen Bedarf erleichtert (Prinzip der kurzen Wege).

Die Passagen an der StraBe "Im Buschkamp" als auch in der MarktstraBe und
RathausstraBe konnen iiber- bzw. unterbaut werden. :

Von der MarktstraBe muB die Durchfahrt eine Tichte Hohe von 3,50 m haben,
um den Innenbereich weiterhin mit Kraftfahrzeugen andienen zu konnen und
die Zuwegung im Katastrophenfall zu gewdhrieisten (siehe Regeldarstellung)

Die lichte Hohe der Passage von der StraBe "Im Buschkamp" betragt 3,00 m,
da sie nur fuBldufig passiert werden kann (siehe Regeldarstellung)

Auf dem Kirchplatz ist die Eintragung eines Geh- und Fahrrechtes
erforderlich. Die Erreichbarkeit der Gebaude 1in der Denkmalschutzzone ist
ohne Inanspruchnahme des kircheneigenen Grundstiicks Parzelle 125/1 nicht
moglich.

Die Eintragung des Geh- und Fahrrechtes erfolgt zugunsten der Anwohner in
einer Breite von 5,00 m gemessen von der Gebaudeflucht.

9. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Anwendung des § 17 (2) und 17 (3) BauNVO 1ist filir das Plangebiet
erforderlich.

Aufgrund der dichten historisch gewachsenen - Stadtkernbebauung und zur
Wahrung des Bestandsschutzes konnen die gemad § 17 Abs. 1 BauNV0
zuldssigen HochstmaBe der baulichen Nutzung nicht eingehalten werden.

Zur Erhaltung des ablesbaren Stadtgrundrisses ist die geschlossene
Bebauung weitgehend wieder herzustellen. Eine Uberschreitung dieser
HochstmaBe ist deshalb aufgrund der zwingenden stddtebaulichen Grinde, in
Anwendung des § 17 Abs. 2 und 3 BauNV0 notwendig.

Im Bebauungsplan 1ist filr einen Teilbereich eine Grundfldchenzahl (GRZ)
mit 1,0 und eine GeschoBflachenzahl (GFZ) mit 3,0 abweichend vom § 17
BauNV0 festgesetzt worden. Rechtsgrundlage ist dabei der §& 17 Abs. 2
BauNVO:




Die Entscheidungskriterien sind im einzelnen:
1. Besondere stddtebauliche Griinde.

2. Der Ausgleich der Uberschreitung durch MaBnahmen, die die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrdchtigen und die
Belange des Verkehrs gewahrt sind.

3. Sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Zu 1: .

Die besonderen stddtebaulichen Griinde sind , da es sich um -vorhandene
Bausubstanz handelt, die  wichtige Raumkanten bildet,aus der Bewahrung
noch ablesbarer StadtgrundriBstrukturen, gegeben.

Dieses verdichtete Gebiet 1ist ein Teil des eigentlichen Stadtkerns. Die
[I-, III- und IV-Geschossigkeit der vorhandenen Baumasse rechtfertigt
damit die Uberschreitung der GRZ und GFZ.

Zu 2:

Durch den Ausbau zum FuBgdngerbereich sind AusgleichsmaBnahmen getroffen
worden, die den Wohnwert erheblich erhohen und damit bessere Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewdhrleisten.

Zu 3:
Sonstige Offentliche Belange werden durch diese Festsetzungen nicht
beriihrt.

10. Allgemeines

Aufgrund der vorhandenen Bebauung lassen sich nicht alle wiinschenswerten
stddtebaulichen Vorstellungen realisieren. Dieser Bebauungsplanentwurf ist
darauf ausgerichtet, die vorhandenen Gebdudefluchten festzuschreiben bzw.
durch entsprechende Festsetzungen wieder herzustellen. In allen Bereichen
lassen sich diese Vorstellungen nicht durchfiihren.

So 1dBt sich eine geschlossene Bauflucht 1in der RathausstraBe im
Eckbereich zur StraBe "Im Buschkamp" nicht verwirklichen. Das Eckgebdude
(RathausstraBe 54) dst so konzipiert, daB die Belichtung auch vom
Nachbargrundstiick erfolgt und eine geschlossene Bebauung ausschlieBt.




Die Festsetzungen der liberbaubaren Fldchen sind darauf ausgerichtet, den
Bestand zu erfassen und Erweiterungen in geringem Umfang zu ermdglichen.
Es wird besonderer Wert auf die Erhaltung der vorhandenen Innenhtfe
gelegt. Dementsprechend ist keine Uberbauung dieser Freiflidchen
vorgesehen.

Die vorgesehenen Hauptfirstrichtungen orientieren sich im wesentlichen am
derzeitigen Bestand. Sie sind groBtenteils traufstandig zur
ErschlieBungsfldche.

Gebdude, fiir die keine Firstrichtungen angegeben sind, sind grundsatzlich
traufstdandig. Nur die giebelstdndigen Gebdude sind entsprechend
gekennzeichnet.

11. Bodenordnung

Fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind in folgenden Bereichen
bodenordnerische MaBnahmen erforderlich:

1. FuBlaufige Verbindung zwischen der MarktstraBe und der StraBe
"Im Buschkamp"

2. Einmiindungsbereich der StraBe "Im Buschkamp" in die BahnhofstraBe.

3. Einmiindungsbereich der Hintergasse in die BahnhofstraBe.

4. Parkplatze im Bereich der MaarstraBe.

5. Vorgeschlagene Grenzkorrekturen im riickwdrtigen Bereich der Grund-
stiicke RathausstraBe 26 und 28 zur Schaffung bebaubarer Grundstiicke
(Aufwertung der rilickwdrtigen Gebdudefassaden aufgrund der vorgenommenen
AusbaumaBnahmen der MaarstraBe).

12. Griinordnung

Die Parkplatze werden mit Schattenbdumen versehen. Hierfir sind
hochstammige Laubbdume zu verwenden.

Die vorhandenen B&ume auf dem Kirchplatz sind zu erhalten.

Innerhalb der verkehrsberuhigten Bereiche sind Bepflanzungen, soweit dies
aufgrund  vorhandener  Versorgungsleitungen Ulberhaupt moglich war,
vorgenommen worden.




Wie der Ausbau und die Gestaltung des Einmiindungsbereiches der Hintergasse
in die BahnhofstraBe erfolgt, kann derzeit noch nicht festgelegt werden.
Entscheidend fiir die Dimensionierung der Verkehrsfldache ist die Planung
der zukiinftigen Eckbebauung.

Beabsichtigt ist jedenfalls im Einmindungsbereich eine Griinflache
anzulegen.

13. ErschlieBungsmaBnahmen

Das Bebauungsplangebiet ist an die zentralen Anlagen und Einrichtungen der
Energie- und Wasserversorgung sowie der Abwasserbeseitiqgung angeschlossen.
Gegebenenfalls sind Erweiterungen und Anderungen vorzunehmen.

Das Riickhaltebecken unterhalb des Kirchenvorplatzes ist bereits vorhanden.

Bingen/Rhein, 16.9.91 Mar/En.
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