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Ziel des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens ist die Umstellung des Planwerkes auf
die derzeit aktuell giltige Baunutzungsverordnung und die Uberarbe:tuno des
Nutzungsartenspektrums in den einzelnen festgesetzten Gebietsarten.

Grundlagen der Planung

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Mit offentlicher Bekanntmachung vom 03.11.1987 wurde der Bebauungsplan Nr. 272
ZAuf der Bing* im Stadtteil Heimbach-Weis rechtsverbindlich.

Ziel dieses Bebauungsplanes war die Umwandlung ehemals gewerblich genutzter
Flachen in Wohn.- und Mischbauflichen sowie die Losung der verkehrlichen
ErschlieBung in Teilbereichen der vorhandenen Unterbiingstral3e und BertramstraBe.

Zur festgesetzten Art der baulichen Nutzung enthilt die 87  er Begrundung folgende
Aussagen:

T

~Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind die Grundstiicke, die
im Emzugsbereich der Hauptstrale und der BachstraBe liegen, als Mischgebiet
ausgewiesen. Hier soll die Versorgungsfunktion, die die HauptstraBe im Stadtteil
Heimbach-Weis hat, fortgefithrt werden. Der iibrige Bereich soll dem, in der Umgebung
bereits vorhandenen Wohngebiet zugeordnet werden”

Um unzuldssige Beeintrachtigungen innerhalb der Mischnutzung an der Hauptstrafe
und BachstraBe auszuschliefen, werden die, an das Mischgebiet angrenzenden Bereiche
in einer Tiefe von ca. 45 m als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der restliche
Bereich wird als reines Wohngebiet ausgewiesen.*

Entsprechend wurden in den textlichen Festsetzungen als Gebietsarten: ein
»~Mischgebiet“ gemidB § 6 BauNVOQ, .ein ,Allgemeines Wohngebiet“ gemiB § 4
BauNVO und ein ,Reines Wohngebiet“ gemill § 3 BauNVO ausgewiesen, wobei
generell bei allen drei Gebietsarten die ausnahmsweise zula551gen Nutzungsarten

ausgeschlossen wurden. : ‘ @v

Naéhrichtliehe Ubernahme der Wasserschutzzone

Ca. vier Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 272 wurde fiir einen Teil des
Stadtgebietes von der ehemaligen Bezirksregierung Koblenz -seit 01.01.2000:
Struktur.- und Genehmigungsdirektion Nord- eine Rechtsverordnung iiber die -
Festsetzung von Wasserschutzzonen erlassen. :

Danach befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 in der
festgesetzten Wasserschutzzone I1IB.

Die Festsetzung dieser Rechtsverordnung werden gemaf8 §9 Abs.6 BauGB nachnchthch
iibernommen und sind zusétzlich zu den Gibrigen Festsetzungen zu beachten.
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Pianerische Rahmenbedingungen

Ortliche Gegebenheiten

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes wurde die StraBe ,,Auf der Bing™ hergestellt und
die angrenzenden neu gebildeten Baugrundstiicke entsprechend den Festsetzungen n
offener Bausweise bebaut. :
Entlang der HauptstraBe wurde die Baulicke mit einem Wohn./Geschaftshaus
geschlossen.

Die iibrigen StraBenziige (UnterbiingstraBe/Bertramstrae) waren  bereits bei
Aufstellung des Bebauungsplanes bis auf einige wenige Bauliicken bebaut.

Zum abschlieBenden Vollzug des Bebauungsplanes sind ‘noch die Strafenziige im
Bereich der Bertramstrafe und Unterbiingstra3e endgiiltig herzustellen.

4.0 Darstellunge der beabsichtigten Planung

4.1 AnlaBl der Planunginderung

Mit Schreiben vom 15.12.1999 wurde ein Antrag auf Anderung der textlichen
Festsetzungen fir das ,Reine Wohngebiet gestellt, da die Antragstellerin die
Umnutzung eines vorhandenen Wohnraumes in einen Friseursalon beabsichtigt.

GemiB § 3 Abs. 3 BauNVO sind ,,nicht storende Handwerksbetriebe* - hierunter ist ein
Friseursalon einzuordnen- die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir die Bewohner des -
Gebietes dienen in ,Reinen Wohngebieten ., als Ausnahme zulassig. Aufgrund des
Ausschlusses dieser Ausnahme im Bebauungsplan Nr. 272 kann von der vorgenannten
Regelung erst Gebrauch gemacht werden, wenn eine entsprechende Anderung des

Textteils erfolgt.

4.2 Beabsichtigte Anderungen und deren voraussichtliche Auswirkungen

. Zunichst erfolgt die Unterstellung des Bebauungsplanes unter die aktuell giltige
Baunutzungsverordnung, um nicht bei einem Planwerk zwei verschiedene

Verordnungen anwenden zu miissen.

Fir das gemiB § 6 BauNVO festgesetzte ,Mischgebiet™ entlang der HauptstraBBe
ergeben sich zur rechtsverbindlichen Planung folgende Anderungen bezogen auf die Art
der baulichen Nutzung:

GemiB § 6 Abs 2 Nr. 8 BauNVO werden die allgemein zuléissigén‘Vergnﬁgungsstétten
sowie die nach Abs. 3 BauNVOQ ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten fir
nicht zuléssig erklart, da sie in die bereits vorhandene Gebietsstruktur stddtebaulich

nicht hineinpassen und Spannungen vorprogrammiert wéren.
Die ibrigen Nutzungsarten entsprechen denen der bereits rechtsverbindlich

festgesetzten.
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In den allgemein zuldssigen Nutzungskatalog des .Allgemeinen Wohngebietes™ wurden
bei der Uberarbeitung der BauNVO 1990 die Anlagen fiir sportliche Zwecke
aufgenommen.

Daneben sollen nunmehr noch die nach Abs.3 Nr.1 (Betriebe des Beherbungsgewerbes),
Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) und Nr. 3 (Anlagen der Verwaltung) als
Ausnahme zugelassen werden konnen. Die Uberpriifung der Anwendung dieser
Ausnahmeregelung erfolgt im Einzelfall bezogen jeweils auf die Uberpriifung der Lage
und den Umfang verbunden mit dem zu erwartenden Stérungsgrad.

Die nach der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und
Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie aufgrund der Lage des festgesetzten
»Allgemeinen Wohngebietes“ nicht gebietsvertraglich sind, und in unmittelbarer Nihe
im Bereich entlang der HauptstraBe sowie Sayner- und EngersgaustraBe diese
Anlagentypen vorhanden bzw. zulassig sind.

Insgesamt betrachtet kann der Charakter des festgesetzten ,,Allgemeinen Wohngebietes*
gewahrt bleiben, und seiner Funktion als Pufferzone zwischen dem Mischgebiet und

dem Reinen Wohngebiet weiterhin dienen.

Die Anderungen im Nutzungskatalog des -Reinen Wohngebietes™ betreffen die
Ausnahmeregelungen gemif §3 Abs. 3 BauNVO.

Bisher .galt, daB reine Wohngebiete ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Auf die
AusschlieBlichkeit wurde bei der Uberarbeitung der BauNVO 1990 verzichtet, um auch
die reinen Wohngebiete starker den infrastrukturellen Bediirfnissen der dort wohnenden
zu offnen. Daneben bleiben jedoch die weiteren Zulassigkeitsanforderungen unberiihrt,

insbesondere die sich aus der gednderten Zweckbestimmung ergebende.

Schutzwiirdigkeit der Wohnnutzung.

Die in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 272 aufgenommenen
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten sind gemaf Abs. 3 Nr. 1: -Laden und nicht
storende Handwerkbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir die Bewohner
des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Berherbungsgewerbes- sowie nach Nr.2:
Anlagen firr soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke-.

Die betreffenden Nutzungsarten sind nur zulassig, wenn im Einzelfall nach Uberpriifung
von der Ausnahmeregelung Gebrauch gemacht werden kann, sodaB insgesamt
betrachtet davon ausgegangen werden kann, daB durch die Erweiterung der
Nutzungsarten der Gebietscharakter dennoch gewahrt bleiben kann und unzumutbare
Stérungen nicht zu erwarten sein werden.

Stadtverwaltung Neuwied
-Stadtbauamt-
Februar 2000
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