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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr, 272 - Auf der Bing =~

Stand: September 1986

1. Grundlagen der Planung:

Das Plangebiet liegt an der westlichen Per;pherie des Ortskernes
des Stadtteiles Weis. Ein grofler Teil der Fldche innerhalb des
Plangebietes bildet das Betriebsgeldnde der Bimsbaustoff¥abrik
Sinzig. Der ibrige Teil des Gebietes ist mit Wohnh#usern bebaut,
die an der HauptstraBe teilweise auch Dienstleistungsbetriebe
und Einzelhandelsgeschidfte enthalten.

Am Ostrand des Plangebietes verlief ehemals der Weiser Bach. Er
ist heute verrohrt. Eine Freilegung des Baches ist aus Platzman-
gel nicht mdglich. Die topographische Situation des Plangebietes
wird jedoch durch den Verlauf des Baches noch heute weitgehend
gepridgt. So besteht vom tiefsten Punkt des Plangebietes (Einmiin-
dung der UnterbiingstraBe in die BachstraBe = 85,03 m iiber NN )
bis zum ndrdlichen Rand des Plangebietes an der HauptstraBe (Ka-
naldeckel vor dem Hause HauptstraBe 32 = 88,39 m iiber NN) ein Ho-
henunterschied von 3,36 m. Dagegen betrigt der Hohenunterschied
zwischen der Einmiindung der UnterbiingstraBe in die Bachstrafle zur
Einmiindung der UnterbiingstraBe in die MargarethenstraBe - 9,0 m

(= 94,03 m iiber NN).

Im Fldchennutzungsplan ist der Bereich des Plangebietes der von der
Hauptstrafle und von der Bachstrafle erschlossen wird als Mischge-
biet und der iibrige Bereich als Wohnbaufliche dargestellt.

Im Landschaftsplan ist kein Hinweis enthalten, daB fiir das Plange%;éﬁ a7
biet landespflegerische Maf3inahmen erforderlich sind. 43u.
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2. Planungsziel

Bereits:dadurch, daB im Fldchennutzungsplan das Gebiet der Bims-
baustofffabrik nicht mehr als Gewerbefliche dargestellt ist, wird
deutlich, dal} die Stadt dieses Gebiet langfristig als Wohnbau- bzw.
Mischbaufliche entwickeln will. Diese Absicht gewann an Aktualitit,
als die Firma im Friihjahr des Jahres 1983 der Stadt erklirte, sie
wolle ihren Produktionsbetrieb aussiedeln und die bisherige Betriebs-
fldche fir eine Wohnnutzung zur Verfiigung stellen. Die Firma entwik-
kelte in Zusammenarbeit mit der Stadt einen Bebauungsvorschlag, nach
dem die Betriebsfldche in ein Wohngebiet mit einer verdichteten Stadt-
hausbebauung, dem am Rand zur HauptstraBe hin, auch Versorgungs- und
Dienstleistungsfunktionen zugeordnet werden sollten, entwickeln wer-
den sollte. Diesem Bebauungsvorschlag ist die Stadt beigetreten, Sie
hat ihn zur Grundlage des hier behandelten Bebauungsplanes gemacht.

3. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen im Flichennutzungsplan sind die Grund-
stiicke, die im Einzugsbereich der Hauptstrafe und der BachstraBe lie-
gen, als Mischgebiet ausgewiesen. Hier soll die Versorgungsfunktion,
die die Hauptstrafe im Stadtteil Heimbach-Weis hat, fortgefiihrt werden.
Der iibrige Bereich soll dem, in der Umgebung bereits vorhandenen, Wohn-
gebiet zugeordnet werden.




Um unzuldssige Beeintrdchtigungen durch die gewerbliche THtigkeiten
innerhalb der Mischnutzung an der Haupt- und BachstraBe auszuschlie-
flen, werden die, an das Mischgebiet, angrenzenden Bereiche in einer
Tiefe von ca. 45 m als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der rest-
liche Bereich wird als reines Wohngebiet ausgewiesen.

4, Maf der baulichen Nutzung

Die Gebdude im Mischgebiet an der HauptstraBe sollen, entsprechend
dem vorhandenen Strafienbild zwei- bis dreigeschossig errichtet werden
k6nnen. Dabei ist auch die Tatsache beriicksichtigt, daR die Keller-
geschosse unter Umstdnden wegen der vorhandenen HBhenunterschiede

des Gelindes als Vollgeschosse angerechnet werden miissen.

Im Wohngebiet ist die Errichtung von ein- bis zweigeschossigen Eigen-
heimen angestrebt, dies nicht zuletzt auch deshalb, um die vorhandene
soziale Struktur in der Umgebung nicht zu stdren., Die zuldssige Ge-
schoflizahl wurde deshalb auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt, wo-
bei der Ausbau der Dachriume iiber dem 2. VollgeschoB, soweit sie da-
durch nicht zum 3. Vollgeschof i. S. der LBauO werden, nicht ausge-
schlossen werden soll.

Die gem. § 17 BauNVO zulidssigen Hochstwerte der GeschoBflichenzahlen
wurden in einzelnen Nutzungsbereichen an der HauptstraBe und der Bach-
strafle iiberschritten, um die Erhaltung des historischen StraRfenbildes
zu gewdhrleisten. AuBerdem wurde fiir das Grundstiick, UnterbiingstraBe
18, eine hBhere Grund- und GeschoBflichenzahl als im § 17 BauNVO vor-
gesehen, damit die hier vorhandene GebiZudesubstanz zu einem vollwer-
tigen Familienwohnhaus erweitert werden kann. Da es sich hier um ei-
nen Einzelfall mit geringer FliZche handelt, ist nicht zu befiirchten,
dall die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse des Gebietes durch diese Aus-
weisung beeintrdchtigt werden.

5. BErhaltenswerte Bausubstanz

Die GebZude BachstrafBe 2 und 4 wirken zusammen mit anderen, auBerhalb
des Plangebietes liegenden Gebduden, wegen ihrer HuReren Gestaltung
prédgend auf das Ortsbild aus. Sie sollten erhalten werden, weil sie
geeignet sind, das Geschichtsbewufltsein und die Heimatverbundenheit
der Biirger zu fdrdern.

6. Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Da das Plangebiet nicht groB genug ist, um eine eigenstindige stddte-
bauliche Einheit zu bilden und es auBerdem in eine Umgebung eingebet=-
tet ist, die bereits ein spezifisches Gepridge aufweist, ist es stddte-
baulich notwendig, daf fiir die Gestaltung der Dachlandschaft, die An-
zahl, Anbringung und die Abmessungen von Werbeanlagen, sowie die Ge-
staltung der Grundstiickseinfriedigungen Gestaltungsvorschriften fiir
das Plangebiet erlassen werden, damit nicht nur bei der Errichtung,
sondern auch bei Anderungen und Erweiterungen von Gebiuden ein harmo-
nisches Ortsbild gewidhrleistet bleibt,
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7. Grinordnung

Die Fl&dche der Bimsbaustofffabrik ist z. Zt. ein vegetationsloser

Bereich, der sich nachteilig auf das Kleinklima der Siedlungs- und
Gartenlandschaft in der Umgebung auswirkt, Staubbelidstigungen her-
vorruft und bei wolkenbruchihnlichen Regenfillen Erosionen auf dem
Gelidnde selbst und in der Umgebung verursacht.

Es kann erwartet werden, daB die dargestellten MifBstinde durch die
Umwandlung der Betriebsfldche in Bauplitzen fiir Wohnhiuser aufge-
hoben werden, zumal im Bebauungsplan vorgeschrieben ist, daB die un-
bebauten Flichen der Grundstiicke als Gartenflichen herzurichten und
zu gestalten sind. Es wird daher festgestellt, daB es sich bei der
Realisierung dieser Planung um die Beseitigung eines MiBstandes im
Sinne der landespflegerischen Belange handelt.

8. Verkehr

Das Plangebiet wird an der Ostseite durch die HauptstraBe und die
Bachstrafie tangiert. Von diesen VerkehrsstraBen werden nur die un-
mittelbar angrenzenden Grundstiicke erschlossen.

Im iibrigen soll das Gebiet durch zwei verkehrsberuhigte Systeme, dig .5 v
durch einen Fuflweg miteinander verbunden sind, erschless deny 9 = B!
Hierbei handelt es sich:

1. Um die Bertramstrafe von der LindenstraBe bis zur UnterbiingstraBe
und das Teilstiick der UnterbiingstraBle von der BertramstrafBe bis
zur BachstraRe.

2. Um ein Teilstiick der UnterbiingstraBe vor den Hiusern Nr. 9, 1k
und 18, das durch eine zusHtzliche Sackgasse, die in Richtung auf
die Hauptstrafle verlduft, diese jedoch nicht erreicht, erginzt
wird, Der Anschlufl dieses StraBenzuges an das System der Wohnsam-
melstraBen erfolgt iiber das bereits ausgebaute Teilstiick der Un-
terbiingstrafle zur Margarethenstrafe.

Durch die vorstehend dargestellten ErschlieBungssysteme soll erreicht
werden, dafll die Wohnruhe in dem Gebiet erhalten wird.

9. Versorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die in der Umgebung
vorhandenen Anlagen und Leitungen gesichert.

10. Bodenordnung

Die Durchfithrung bodenordnender MaBnahmen ist nicht erforderlich.

11. Kosten u, Finanzierung

Fiir den Ausbau der ErschlieBungsanlagen (Kanalisation u. StrafBlen) .
entstehen der Stadt Kosten in Hdhe v. 4cc.000,- DM, Von diesem Betrag
werden 90% von den Anliegern in Form von ErschlieBungsbeitrigen er-
hoben. Der Stadt verbleibt ein Anteil von 40.000,- DM, der im Ver-
mogenshaushaltsplan bereitgestellt werden muf.

siehe Erginzung auf dem nichsten Blatt
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