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5 Planungskonzepte

Als Grundlage der Planung werden zunachst Grundsatze und Ziele entwickelt. Auf dieser Basis
werden dann Strukturkonzepte als Varianten dargestellt.

5.1 Ziele / MaBRnahmen

5.1.1 Grundsatze der Planung

Die vorgeschlagenen Losungsansatze mussen folgenden Anforderungen genlgen:
. Stadtebauliche Integrierbarkeit

. Realisierbarkeit

. Wirtschaftlichkeit.

5.1.2Planungsziele /| MaBnahmen

Mitte der 70iger Jahre setzte eine konsequente stadtebauliche Entwicklung zur Einbindung und
Aufwertung Nord-Direns ein, um das deutliche Gefalle zwischen Nord und Sid zu tberwinden.
Das Gelande noérdlich der Bahn wurde als gewichtiger Standort fir Handel, Gewerbe und Ver-
kehr entwickelt und mit 6ffentlichen Einrichtungen fir Kultur und Freizeit ausgestattet (sh.
Abb. 13).

Der Erfolg dieser konsequenten Entwicklung zeigt sich u.a. in den aktuell in 2005 laufenden
Bauvorhaben des Stadtcenters im Kuhgassenviertel und der Zentralverwaltung des WVER, die
zur Zeit erweitert wird. Trotz der positiven Entwicklung in der Nordstadt besteht die Barrierewir-
kung in Richtung Innenstadt bisher fort.

Mit der Entwicklung der Nordstadt riickt das Bahnhofsumfeld sowohl stadtebaulich als auch
verkehrlich in eine zentrale Position. Die damit verbundenen Aufgaben und Anforderungen kann
der Bahnhofsbereich in der gegenwartigen Situation nur unzureichend erftillen.

Stadtebau

Die Planung hat zum Ziel, bei nachhaltiger Sicherstellung des Bahnbetriebs die trennende Wir-
kung der Bahntrasse zwischen der Innenstadt und Nord-Duren soweit moglich zu mindern und
das Bahnhofsumfeld so umzugestalten, dass es zu einem attraktiven Bindeglied zwischen den
beiden Bereichen wird.

Dabei soll der Verkehrsknoten Bahnhof durch Verbesserung der Verknipfungen Schiene / Bus /
MIV / Radfahrer / FuRganger und eine bedarfsgerechte Ausstattung (Bus / P+R / Radfahrer)
optimiert werden. Das erfordert eine integrierte stadtebauliche Gesamtkonzeption flr den Be-
reich Bahnhofsvorplatz, ZOB und P+R. Hier soll das Bahnhofsgebdaude mit seiner wilhelmini-
schen Architektur wieder starker in den Mittelpunkt gertickt werden. Dazu muss ein Weg gefun-
den werden, die Héhendifferenz von ca. 6,0 m zwischen der Josef-Schregel-Stralte und Bahn-
steigniveau gestalterisch wie auch funktional zu bewaltigen.

B 399n

Die geplante B 399n verlauft durch das Plangebiet. Sie stellt einen maRgeblichen Planungs-
faktor dar. Ziel ist es, die Stralle stadtebaulich zu integrieren und ihre Auswirkungen fiir eine
stadtebauliche Neuordnung und Gestaltung zu nutzen.

Bahnbrachen



Die brach liegenden Flachen der DB AG nérdlich und stdlich der Bahnstrecke besitzen interes-
sante und unterschiedliche Entwicklungspotentiale.

Ziel muss es sein, die Potentiale zu nutzen und damit zur nachhaltigen Starkung, Gestaltung
und Aufwertung des Stadtteils beizutragen.

Der Bahnhofsbereich:
Entwicklungsschwerpunkt zwischen Innenstadt und Nordstadt

3 grofie Aufgaben
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Abbildung 1: Ziele der Planung

Die Umsetzungsorientierung der gesamten MalRnahme erfordert eine Wertschépfung fir die
Freigabe- und Entwicklungsflachen, die zur Finanzierung des Gesamtvorhabens eingesetzt
wird. Ziel dieser Planungsstufe ist damit eine realisierungsbezogene Uberpriifung und Vertie-
fung der in der Auftaktmoderation erarbeiteten Losungsansatze hinsichtlich der Kriterien Stad-
tebau, Verkehr, Nutzung, sonstige Rahmenbedingungen und Kosten.

Die Planung ist dabei vor dem Hintergrund konkreter Umsetzungsabsichten zu betrachten. Ziel-
vorgabe fir diese Planung ist darum, neben der stadtebaulich-gestalterischen Qualitat, insbe-
sondere die Prifung der Machbarkeit der geplanten MaRnahmen. Dazu ist eine realisierungs-
bezogene Vertiefung und Durcharbeitung der Planungsansatze in Einzelmalithahmen mit tber-
schlagigen Kostenermittlungen erforderlich.



5.2 Grundkonzeption
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Abbildung 2:  Grundkonzeption

Aus den ortlichen Rahmenbedingungen und den Planungsvorgaben sowie der klaren Struktu-
rierung in drei relativ selbststandige Entwicklungsbereiche ergibt sich ein eindeutiges Eignungs-
und Entwicklungsprofil:

Der Entwicklungsbereich Nord wird als Folge der zusatzlichen Zasur durch die B 399n
stadtraumlich auf das nérdliche Stadtgebiet orientiert, das durch Wohnen gepragt ist. Da-
her bietet sich die Entwicklung der Flachen als qualifizierter Wohnstandort an mit Ansat-
zen fir Gewerbe / Dienstleistung im stidwestlichen Ubergangsbereich zum Zentrum Nord.
Mit der EisenbahnstralRe, die als WohnstralRe umgestaltet wird, steht eine qualifizierte Er-
schliefung zur Verfligung.

Der Entwicklungsbereich Sud.

Die Lage zwischen der Bahnstrecke und der durch Gewerbe, Handel und Dienstleistung
mit Wohnen gepragten Mischnutzung an der ArnoldsweilerstralRe schlielt eine Entwick-
lung als qualifizierten Wohnstandort aus.

Das Entwicklungspotential des Standortes ist daher zu sehen in Gewerbe, Dienstleistung
und bahnorientierten Verkehrsanlagen. Die Erschlieungssituation ist mit den Zugangen



Lagerstrale und Zufahrt an der Arnoldsweilerstrafe in Hohe der Albrecht-Durer-Stral3e
relativ schwach und bedarf der Verbesserung.

. Der Entwicklungsbereich West ist im Wesentlichen bestimmt durch bahnorientierte Ver-
kehrsanlagen, die im Zuge des Ausbaus der B 399n umgestaltet optimiert und an den
heutigen Bedarf angepasst werden konnen.

Mit der Neuordnung der Verkehrsanlagen bietet sich die Moglichkeit zu baulichen Ent-
wicklungen, die der stadtebaulichen Gestaltung dienen und zum weiteren Abbau der Bar-
riere zwischen Innen- und Nordstadt beitragen.

5.3 Strukturkonzepte

Als Grundlage fir die weiteren Entscheidungen werden verschiedene Losungsvarianten aus
dem Grundkonzept entwickelt. Aufgrund des Baukastensystems sind unterschiedliche Kombi-
nationsmdglichkeiten gegeben. Deshalb werden zunachst die drei Varianten im Gesamtuber-
blick vorgestellt. AnschlieRend werden dann die Varianten in den drei einzelnen Bereichen er-
[autert.

5.3.1 Nutzung
Die Nutzungskonzeptionen sind bei allen drei Varianten aufgrund der 6rtlichen Rahmenbedin-

gungen im Ansatz ahnlich. Sie unterscheiden sich im Detail. Eine besondere Anforderung flr
die bauliche Entwicklung stellen die bahntypischen Flachenzuschnitte dar, d.h. Flachen mit
groRer Langenausdehnung bei zum Teil geringer Tiefe.

Teilbereich Nord, Eisenbahnstrale
Der Bereich Nord-Diren ist wie folgt gegliedert: Im Bereich zwischen Bahnhof und dem im Kon-
zept neu geplanten Platz wird ein Band mit Gewerbe und Dienstleistungen gebildet. Dieses
Band beginnt mit der Verwaltung des Wasserverbandes Eifel-Rur (WVER) an der Josef-
Schregel-Strale und endet an dem Platz, der als Positiv-/ Negativ-Form den neuen Bereich mit
dem grinderzeitlichen Quartier verbindet (sh. Abb. 15). Der Platz definiert auch den Ubergang
von der gewerblichen Nutzung zu der hier beginnenden Wohnnutzung. Diese rundet den bisher
isoliert liegenden Wohnbereich an der nérdlichen Eisenbahnstralle ab und schafft mit einer
stadtischen Reihenhaus bzw. Hausgruppenbebauung in Verbindung mit dem bestehenden
Wohnungsbau eine ausgewogene Mischung verschiedener Wohnformen.

Teilbereich ZOB / Bahnhof




Der Bereich im direkten Bahnhofsumfeld soll mit publikumsintensiven Nutzungen zu einer
nachhaltigen Belebung beitragen. Deshalb ist hier neben Publikum anziehenden Nutzungen wie
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen auch an arbeitsplatzintensive Nutzungen aus
den Bereichen Verwaltung und Gewerbe gedacht.

Die verkehrlichen Umgestaltungen erfordern hier bei Erhalt der bestehenden Kapazitat die Ein-
richtung einer P+R-Anlage auf mehreren Ebenen. Weiter wird ein flachensparender Umbau des
Z0OB angestrebt.

Teilbereich Sud: ArnoldsweilerstralRe

Der zur Innenstadt hin gelegene Bereich ist fur ein ahnliches Nutzungsspektrum in verminderter
Dichte geeignet. Dabei kann der nah am Bahnhof und der Unterfiihrung liegende Neubaube-
reich neben gewerblichen und Dienstleistungsnutzungen auch fir Gastronomie und Hotellerie
sowie in untergeordnetem Umfang fur Einzelhandel ein attraktiver Standort sein. Der Bereich
norddstlich der P+R-Anlage soll dagegen den rein gewerblichen und Dienstleistungsnutzungen
vorbehalten bleiben.

5.3.2 ErschlieBung
Die ErschlieBungskonzepte unterscheiden sich in den Teilbereichen aufgrund der Funktion und
ortlichen Situation sehr deutlich.

Teilbereich Nord, Eisenbahnstralle

Mafgeblich bestimmt wird die kinftige Situation von der Fuhrung der B 399n. Sie wird in Ver-

langerung der Fritz-Erler-Strale nahe am Bahngeldnde gefuhrt und schliet in Hoéhe der

Schollerbriicke an die umgestaltete B 56 an.

Zu diesem Abschnitt werden 3 Anschliisse vorgesehen:

. Das Parkhaus im Bereich der heutigen P+R-Anlage.

. Die Eisenbahnstralle, die kunftig der ErschlieBung des nérdlich gelegenen Wohngebietes
dient.

. Die Tankstelle und die Verwaltungsgebaude der DKB / Rurtalbahn.

Die freigesetzten Bahnflachen sind grundsatzlich als qualifiziertes Wohngebiet entwickelbar.
Malgebliche Voraussetzung ist aktiver Larmschutz, der beim Bau der B 399n errichtet wird.

Die Anforderungen an Schutzabsténde sind mit dem Straf3enbaulasttrager abzustimmen.
Dieser Abschnitt der B 399n wird als anbaufreie Strecke gefiihrt. Varianten zu diesem Konzept
werden nicht vorgeschlagen.

Teilbereich ZOB / Bahnhof

Der ZOB wird neu angeordnet mit folgenden Zielen:

. Sicherstellung der notwendigen Kapazitaten

. Nachhaltige Verbesserung der Verknipfung Bus / Schiene Uber den Haupteingang des
Bahnhofs

o Bauliche Gestaltung des Kreuzungsbereiches Josef-Schregel-Strale / Eisenbahnstralle
(B 399n)

Das Konzept geht von der Erhaltung der Nordbricke aus.

Der ZOB ist daher in 2 Schwerpunkte gegliedert:



- Anordnung an der Josef-Schregel-Stral3e in Form einer konzentrierten Linienhaltestelle
- Nutzung der Bahnhofsauffahrt vornehmlich als Verknlpfungshaltestelle Bus/Bahn.|

Mit einem grofRzligigen Durchstich des Nordbriickendamms wird eine optimale Verbindung der
beiden Schwerpunkte untereinander und mit dem Bahnhofseingang hergestellt. Das Konzept
bietet gleichzeitig gute Ansatze zur Weiterentwicklung fiir den Fall, dass die Nordbriicke ent-
behrlich sein sollte.

Teilbereich Sud: Arnoldsweilerstrale

o MalRgeblich fir die ErschlieBung des Entwicklungsbereiches Sud ist die Arnoldsweiler-
stralle, die Lagerstralle als Zufahrt zur FuRgangerunterfihrung und zur vorhandenen
P+R-Anlage sowie eine neue Anschlussmoglichkeit im Mittelabschnitt der Arnoldsweiler-
strale.

. Fir die innere Erschliefung des langgestreckten Entwicklungsbereichs gibt es mehrere
Lagevarianten, die in sehr unterschiedlicher Weise die Neu- und auch Altbauflachen glie-
dern.

. Als besondere ErschlieRungsaufgaben sind Vorschlage zur Gestaltung des Vorplatzes an
der Bahnunterfiihrung und der P+R-Anlage zu erarbeiten.

5.3.3Grunkonzept

Das Plangebiet wird von zwei grof3en Grunanlagen beruhrt:

. Der Park am ,Haus der Stadt‘ beidseits der Bahnstrecke im Stidwesten

. Der Park der Kliniken des Landschaftsverbandes Rheinland im Nordosten.

Auf der Sldostseite der Arnoldsweilerstralle sind keine Griinansatze vorhanden. Aufgrund der
ortlichen Situation und der langgestreckten, relativ schmalen Entwicklungsflachen kdnnen fla-
chige Grinanlagen nicht ausgebildet werden. Die Grinkonzeption beschrankt sich auf punktu-
elle Grunflachen (, Trittsteine®) und Griinbegleitung an Stralen, insbesondere der B 399n.



5.4 Gestaltungskonzepte

Nachfolgend werden drei Varianten vorgestellt, die unterschiedliche Ansatze sowohl in konzep-
tioneller Hinsicht als auch im Detail darstellen. Damit wird der Handlungs- und Entwicklungs-
spielraum erkennbar. Da die 3 Teilbereiche der Gesamtkonzeption relativ unabhangig vonein-
ander sind, sind auch andere Kombinationen als in den drei Varianten dargestellt denkbar
(Bausteine). Die Bausteine werden in Kap. 5.5. erlautert.

5.4.1 Variante 1

Abb. 16 :Variante 1

. Im unmittelbaren Bahnhofsbereich werden die Optionen zur stadtebaulichen Entwicklung
und Aufwertung unter der Pramisse untersucht, dass die Nordbriicke niedergelegt wird
und die Gleise nordlich des Bahnhofsgebaudes bis zur sitdlichen Gebaudekante hin voll-
standig abgebaut werden.



Im Bereich nordwestlich der neuen B 399n wird Nord-Diren zur neuen Umgehungsstrale
hin abgerundet, dabei werden die vorhandenen Nutzungsarten Wohnen und Dienstlei-
stung / Gewerbe aufgegriffen und weitergefthrt.

Der Bereich slddstlich der Bahnstrecke wird in Anlehnung an den Bestand entlang der
Arnoldsweilerstral3e in gelockerter Bebauung mit klarer Struktur und mittlerer Hohe fur
Gewerbe und Dienstleistungen entwickelt.

Die P+R -Anlage wird konzentriert und als drei- bis viergeschossige Anlage ausgelegt.

Die Siidseite des Platzes an der Fussgangerunterfihrung wird baulich entwickelt.

Die Erschlielung des Entwicklungsbereiches wird konsequent bahnseitig geflhrt, so dass
grosstmogliche variable Flachenzusammenhange geschaffen werden.



Stadt Diiren g

Abb.17 :Variante 2

Im Bahnhofsbereich geht diese Variante ebenfalls von der Niederlegung der Nordbriicke und
den dadurch gegebenen Aufwertungsmdglichkeiten im direkten Bahnhofsumfeld aus. Nord-
westlich der neuen B 399n wird Nord-Duren unter Rickgriff auf die bestehenden Strukturen zur
neuen Umgehungsstralle hin abgerundet.

. Im Bereich sudoéstlich der Bahnstrecke wird mit einer héheren Punkthausbebauung eine
neue Silhouette an der Bahn geschaffen, die als Erkennungszeichen und Stadteingang an
der Bahn und der Briicke Schoellerstralle Signalwirkung hat. Flr diese Bebauung ist als
Nutzung Gewerbe und Dienstleistung angedacht.

. Die ErschlieBung wird im Sitdostabschnitt des Entwicklungsbereiches zentral geflihrt, so
dass kleinteilige Flachenzuschnitte mit relativ geringer Grundstlickstiefe entstehen.

. Die P+R-Anlage bleibt in der heutigen Lage, wird allerdings verkirzt und mit 2 - 3 Park-
decks ausgestattet.

. Die Slidseite des Platzes an der Fussgangerunterfihrung wird ebenfalls baulich gestaltet.



5.4.3Variante 3

Abb. 18 : Variante 3
Bei Erhalt der Nordbriicke beschranken sich die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten auf
den Eckbereich Josef-Schregel-Stralle / Eisenbahnstralle (B 399n).
. Der Teilbereich Nord entspricht der Variante 2.
Der Teilbereich Sud variiert die ErschlieRung im sudwestlichen Abschnitt.
Die P+R-Anlage wird konzentriert wie Variante 2 als Parkdeck.
Die StraRenfuhrung wird verschwenkt, so dass eine Kombination grof3er und kleiner

Grundstuickszuschnitte entsteht.
Die Bebauung erfolgt drei- bis viergeschossig.



5.5 “Bausteine” Teilbereiche

5.5.1 Bahnhofsvorplatz / ZOB

Baustein A

Abb. 19 : Baustein A, Varianten 1 und 2

Mit der Offnung des Bahnhofs und der Umgestaltung des ZOB werden erhebliche Flachen flr
bauliche Entwicklungen und nachhaltige Verbesserungen der verkehrlichen Verknupfungen
gewonnen.

An der Bahnlinie, die nur noch eine schmale Brlicke Uber die Josef-Schregel-Stralle bildet, sind
Bebauungen vorgesehen, die

. das Bahnhofsgebaude einbinden,

. eine kontinuierliche Entwicklung der Josef-Schregel-Stralie nach Norden ermdglichen,

. die offentlichen Einrichtungen ,Haus der Stadt®, Kinocenter u.a. einbeziehen,

. die Stadteingangssituation baulich definieren.

Das Parkhaus ist mit 4 Ebenen ausgestattet. Es dient Besuchern, Kunden und Reisenden
(P+R). Das Oberdeck ist héhengleich an den neuen Bahnhofsvorplatz angeschlossen, so dass
ein direkter Zugang zum Bahnhof méglich wird.



Der baulichen Gliederung entspricht eine differenzierte Abfolge von Platzen und Wegen:

Der Bahnhofsplatz ist als eigenstandiger Platz mit reprasentativer Gestaltung baulich ge-
fasst und auf das Bahnhofsgebaude ausgerichtet.

Der dreieckig ausgebildete Vorplatz 6ffnet den Bahnhofsplatz mit dem Haupteingang des
Bahnhofsgebaudes. Der Vorplatz wird fur den ZOB genutzt und schafft damit eine opti-
male Verknupfung zwischen Bus und Bahn.

Auf der Westseite der Josef-Schregel-Stralle wird in Verbindung mit der Neubebauung
eine Platz6ffnung geschaffen, die das ,Haus der Stadt einbezieht.

Der Stadtraum, in dem die zentrale Linienhaltestelle liegt, wird durch die Neubebauung an
der Ecke B 399n / Josef-Schregel-Strale und die bahnbegleitende Bebauung auf der
Nordseite der verbliebenen Bahnstrecke platzartig gefasst.



Baustein B

Abb. 20 : Baustein B, Variante 3

Durch die Erhaltung der Nordbriicke missen sich die baulichen Planungsvorschlage auf die
Bereiche neben der heutigen Bahnstrecke beschranken.

Wesentliche Malinahme ist hier die gegliederte Umgestaltung des ZOB an der Josef-Schregel-
Stralle und in der Bahnhofsauffahrt. Durch eine bauliche Fassung mit Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen und die Errichtung eines Parkhauses, das in Verbindung mit der
Eckbebauung und dem Bahnhof steht, wird hier der Strallenraum gefasst.

Sudlich der Bahnlinie fasst ein im heutigen Park stehendes, gemischt genutztes Gebaude die
Josef-Schregel-Stralie.



5.5.2Bereich Nord - EisenbahnstrafBe
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Abb. 21 :Baustein C, Variante 1

Bei diesem Baustein wird der neue Wohnbereich mit einer eigenstandigen Form dem beste-
henden Wohnbereich selbstbewusst gegeniber gestellt. Alt und neu werden deutlich markiert,
Uber durchgehende Wegebeziehungen aber gut vernetzt. Der neue Wohnbereich wird durch
das Wegesystem und die kleinen Platzchen gut gegliedert und schafft Orientierung. Der beste-
hende Wohnbereich wird angebunden, behutsam nachverdichtet und mit einer Griingestaltung
aufgewertet.

Der Platz schafft durch Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten Verbindung mit dem angrenzenden
Quartier.



Baustein D:

Abb. 22 : Baustein D, Varianten 2 und 3

Hier wird der neue Wohnbereich durch Aufnahme der Zeilenausrichtung in einer Ziehharmoni-
kaform mit dem Bestand verbunden. Diese Verbindung wird durch eine enge Wegevernetzung
noch verstarkt. Im neuen Wohnbereich werden durch Wege und vor Kopf stehende Zeilen
Nachbarschaften gebildet. Die kleinen Platzchen gliedern das Gebiet und geben Orientierung.
Der bestehende Wohnbereich wird behutsam nachverdichtet und mit einer Griingestaltung auf-
gewertet.



5.5.3Bereich Siid - ArnoldsweilerstraRe

Baustein E

- A'.
Abb. 23 : Baustein E, Variante 1

Die ErschlieBung wird konsequent bahnseitig gefiihrt, so dass gro3e, mdglichst variable Fla-
chenzusammenhange geschaffen werden. Der Bereich stidéstlich der Bahnstrecke wird in ge-
lockerter Bebauung mit klarer Struktur und mittlerer Hohe flr Gewerbe und Dienstleistungen
entwickelt. Die P+R-Anlage wird als dreigeschossige Parkanlage konzentriert. Die Stdseite des
Platzes an der Fussgangerunterfiihrung wird baulich entwickelt und rahmt den Platz.



Baustein F

Abb.:24 : Baustein F, Variante 2

Die Erschlielung wird im Sud-Ost-Abschnitt des Entwicklungsbereiches zentral gefiihrt, so dass
kleinteilige Flachenzuschnitte mit relativ geringer Grundstuckstiefe entstehen.

Mit einer hdheren Punkthausbebauung wird eine neue Silhouette an der Bahn geschaffen, die
als Erkennungszeichen und Stadteingang an der Bahn und der Briicke Schoellerstralte Signal-
wirkung hat. Die Sudseite des Platzes an der FulRgangerunterfihrung wird ebenfalls durch
Punkthauser baulich markiert. Fir die Bebauung ist als Nutzung Gewerbe und Dienstleistung
vorgesehen.

Die P+R-Anlage bleibt in der heutigen Lage, wird allerdings verklrzt und mit 2 Parkdecks aus-
gestattet.



Baustein G
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Abb. 25 : Baustein G, Variante 3

Die StraRenfuhrung folgt zunachst der bestehenden LagerstralRe, um dann nérdlich der kom-
primierten P+R-Anlage an die Bahnstrecke zu verschwenken, so dass eine Kombination tiefe-
rer und weniger tiefer Grundstlickszuschnitte entsteht.

Es wird eine gelockerte Bebauung mit klarer Struktur und mittlerer Hohe fir Gewerbe und
Dienstleistungen entwickelt. Die Sudseite des Platzes an der Unterfihrung wird baulich entwik-
kelt und rahmt den Platz.



5.6 NutzungsmaRe

Grundlage fiir die Ermittlung von Kosten und Einnahmen sind die Flachen und Nutzungen nach
Art und Mal3. Deshalb ist die Flachenanalyse nach folgenden Kategorien aufgebaut:

o Gesamtflache als Summe aller Teilflachen

o Nettobaulandflachen (Wohnen, Gewerbe, Handel, Dienstleistung)

o Verkehrsflachen

. Besondere Verkehrsanlagen (ZOB / P + R / Platze u.a.)

o Grinflachen

o Gemeinbedarf

5.6.1 Flachenbilanz Teilgebiet Nord

Die Flachenbilanzierung beschrankt sich auf das frei werdende Bahngelande.

Die Eisenbahnstrafle wird kunftig als Anlieger- und Wohnsammelstra3e auch der Erschlieung
des Bahngelandes dienen. Sie wird deshalb anteilig der ErschlieBung der kiinftigen Baugebiete
zugerechnet.

Die Bilanz gilt fUr alle vorgestellten Varianten, da sich die Flachenanteile jeweils nur geringflgig
unterscheiden.

Bezlglich der Anzahl Wohneinheiten wurde von zweigeschossiger Reihenhausbebauung und
zwei- bis dreigeschossigem Geschosswohnungsbau ausgegangen. Die Grundstiickszuschnitte
variieren zwischen 180-400 gm. Danach ergeben sich fir Var. | ca. 69 Grundstlickseinheiten
(Geschosswohnungsbau entfallt).

Fiar Var. Il und Il ergeben sich 62 Grundstlickseinheiten fur Einfamilienhauser und 2 Grund-
stlckseinheiten mit jeweils ca. 5 Geschosswohnungen.

Die Flachenanteile der Trasse B 399 sind ermittelt, aber aufgrund des Sonderstatus nicht bilan-
ziert. Die begrinte Larmschutzanlage (Wall-Wand) ist dabei teilweise in die Netto-
Baulandflache aufgenommen.

Der Baulandanteil erreicht mit Uber 75% einen glnstigen Wert.

Art qm Anteil in %
Gesamtflache ca. 36.000 100
Wohnen, Nettobauland ca. 20.000 ca. 55,6
Dienstleistung / Gewerbe ca. 7.500 ca. 20,8
Teilsumme ca. 27.500 ca. 76,4
Verkehrsflache ca. 7.100 ca. 19,7
Grinflache ca. 1.400 ca. 3,9
Teilsumme ca. 8.500 ca. 23,6

Tabelle 1: Flachenbilanz Planung, Teilgebiet Nord



5.6.2 Flachenbilanz Teilgebiet - Sud

Das Gebiet ist durchgangig als Flache fur Dienstleistung und Gewerbe entwickelt, mit Ausnah-
me einer Teilflache zwischen Blcklers- und Josef-Schregel-Stral3e, fir die Mischgebiet vorge-

sehen ist.

Als besondere Verkehrsanlagen werden das Parkdeck und die Platzanlage an der Unterfihrung

Bahnhof ausgewiesen.

Bedingt durch diese Flachen erscheint der Anteil der Bauflachen mit 55 - 60% relativ gering.
Unberucksichtigt dieser besonderen Flachen liegt der Flachenanteil Bauland mit ca. 70% im

normalen Rahmen.

Art der Nutzung gm Anteil in %
Gesamtflache ca. 59.800 100
Dienstleistung / Gewerbe ca. 27.200 ca. 45,5
Mischgebiet ca. 6.400 ca. 10,7
Teilsumme Nettobauland ca. 33.600 ca. 56,2
Verkehrsflache ca. 8.000 ca. 13,4
Platz ca. 5.800 ca. 9,7
Parkdeck ca. 5.000 ca. 8,3
Grinflache ca. 7.400 ca. 12,4
Teilsumme Verkehr + Griin ca. 26.200 ca. 43,8

Tabelle 2: Flachenbilanz Planung, Teilgebiet - Sud

5.6.3 Flachenbilanz Teilgebiet - West

Da der Bereich weit Uberwiegend fir verkehrliche Zwecke genutzt wird (Stralen / ZOB / P+R),
bleiben die baulich nutzbaren Flachenanteile mit ca. 33% relativ gering. Es handelt sich um 2
Bauflachen sidlich und nérdlich der Bahnlinie. Als Nutzungen sind Handel und Dienstleistung

vorgesehen.

Art der Nutzung gm Anteil in %
Gesamtflache ca. 25.900 100
Dienstleistung / Handel ca. 8.500 33
Z0B ca. 3.000 11
Hbf - Platz ca. 600 2
P+R ca. 4.800 19
Verkehr u. Grin ca. 9.000 35

Tabelle 3: Flachenbilanz Planung, Teilgebiet - West
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