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Das Sanierungsgebiet " Stadtkern Beilstein " soll in drei Sanierungs—
teilbereiche aufgeteilt werden :

iy Tellbereich : St e e s el B e 2
l.e Teilbereich : " HauptstraBe - BahnhofstraBe - GartenstraiBe "
.3 Teilbereich : LEIRE R C Vo I e S

Uber die einzelnen Teilbereiche sollen getrennte RBebauungsplanverfahren
durchgefihrt werden.

OFFENTLICHES INTERESSE

Unter Wahrung denkmalpflegerische Belange, sollen durch Crinungs -
mainahmen die Voraussetzungen fiir einen voll funktionsfihigen,
attraktiven Stadtkern geschaffen werden.

Neben der Beseitigung stidtebaulicher Misstinde, ist es Aufgabe des
Bebauungsplanes, dem Zigentimer sowie dem Planer Richtli nien fur
die crreichung dieses Zieles an die Hand zu cehen

L der Gefahr zu begegnen, durch nicht aufeinander abgestimmite
~inzelbaumalinahmen, das gewachsene Stadtbild zu zerstoren, wird

der Bebauungsplans Jur*cI“ ortliche Bauvorschriften ergianzt f§ PTG S

da die §§ 3, i6und § 17 der L andesbauordnung einen sehr weiten Spiel-

raunvlabsen.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wurde aus dem genehmigten Flichennutzungsplan
entwickelt.
Die geplanten F 2stsetzungen entsprechen den = -estsetzungen des F1: 1( hen-

nutzungspelans, \

STADTBILDPRAGENDE FAKTCRE

Beilstein verfligt Uber einen Stadtkern, dessen historische Abgrenzung
und Siedlungsstruktur deutlich erkennbar 1st.

Diese Struktur wird besondars geprigt durch ;

Die Kkleinteilige, unregelm i3i: je Parzelliarun, und der damit verbundenen
konzentrierten Bebauung im Kernbareich .



Schmale Gassen;
und die unterschiedliche Wertigkeit von Rathausplatz und Kelterplatz

Typische Merkmale der Zinzelgebaude im Kernbereich :

Gebiudebreite : 6,5 bis 2y OFim

Gebiudestellung : vorwiegend Giebelstellung

Zahl der VVollgeschosse : 2 bis 3 Ceschosse

Dachform : Uberwiegend steilgeneigte Satteldacher

Dachdeckung : Dachziegel

Fassaden: — horizontal und vertikal gegliedert
Erdgeschoflzone von Cbergeschossen
abgesetzt

- Einzelfenster hochrechteckig
- kleinformatige Fensterteilung

- Fensterbinder gebildet durch Wechsel
von Fenster — Klappladen - Fenster oder

Fensterwandpfeiler — Fenster

Fassadenoberfliche : - Fachwerk mit geputzten, Ausfachungen,
teils farbig behandelt, Putzfassaden,
teils mit Werksteingliederung, teils farbig

behandelt.

5. STADTEBAULICHES KCNZEPT

5.1 Teilbereich Bebauungsplan "Kelterplat z"

Im Gegensatz zum verkehrsbelasteten Rathausplatz als offizieller

Mittelpunkt, kommt dem Kelterplatz eher die Bedeutung eines
kommunalen Zentrums zu.

Die derzeitige Nutzung des Kelterplatzes als Abstellplatz far PKW s
verstirkt den ©indruck, Rickse ite der Gebiudeflucht Hauptstrale
zu sein.



Um den Kelterplatz zu sanieren bzw. zu revitalisieren, um seinen
historisch gewachsenen, ideellen und substantiellen Wert als
gemeinschaftliche Mitte aufleben zu lassen, um seine zentral drtliche
Funktion flir den Blrger wieder herzustellen, wird vorgeschlagen :

den Kelterplatz zum autofreien Geschiftsbereich und Pletz

zum Sitzen, sich aufhalten —

als Gegenpol zum Rathauplatz - auszubauen .

Der neue Kelter‘platz‘ wird in einem begrenzten Bereich
sudlich der Kelter unter Sinbeziehung der Wunnensteinstraiie
und der stdlichen Kelterstraie angelegt,

Hier bietet sich die Mdglichkeit der Konzentration kleiner bis
mittlerer L. 3den an, wie sie sich in vergleichbaren Kleinstidten
entwickeln.

Bei einem Ausbau des Platzes im Bereich um die Beilsteiner
Bank ( ndrdlicher Teil ) wire nur die Rickseite der Beilsteiner
Bank unddie Rickseiten der Geschifte in der Hauptstraie platz-
bildend d.h. hohe Konzentration weniger Geschifte, wihrend
bei vorliegendem Konzept viele Geschéfte attraktive L age
haben .

Unter dem Kelterplatz und den stadteigenen Grundstiicken
WunnensteinstraRe 23 und Kelterstrale 14 u. (6, wird eine
Tiefgarage mit Zufahrt von der GartenstraBe Uber die Wurnen-
steinstraile angelegt.

Die alte Kelter wird zu einer Geschafts— und Markthalle

mit Jugendriumen fUr die VVolkshochschule als Dominante

Uber den neuen Geschiftsbereich "' Kel terplatz " ausgebaut,
Der Neubau eines Wohn- und GCeschiftshauses Wunnenstein -
straiBe 23, KelterstraBe 14 und '6 Ubernimmt die Giebelstellung
der bestehenden GebZude an der Kelterstraie und begrenzt

den Kelterplatz nach Westen, durch das Pflanzgebot bei der
Anlage von12 Offentlichen Stellplatzen, auf der stadteigenen
FParzelle Flurstick 108 wird dem FuBginger eine Verbindung
zur GartenstraBe angeboten, sowie eine =infUhrung auf den

Kelterplatz erreicht.
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Durch die markante Austlildung der Bebauung Ecke Kelter -
strale - WunnensteinstraBe und die von hier aus mdogliche
Sicht zur Burg Hohenbeilstein, wird die Besonderheit dieses

Bereiches betont.

Teilbereich Bebauungsplan " HauptstraBe - BahnhofstraBe — Gartenstraie "

Die offene Bebauung an der Hauptstraie 2 bis 12 mit unmalstablichen
Um —und Ausbauten stort das Gesamtbild der HauptstralBe empfindlich.

Um das Ensemble wieder herzustellen, wird eine geschlossene Be -
bauung vorgeschlagen. Die Manahme kommt dem Wunsch der dort
angesiedelten Handels- und Gewerbebetriebe nach Erweliterung ent -
gegen.

Die offene Bauweise zwischen GartenstrafBe und Stadtgraben nimmt

die lockere Bauweise westlich der GartenstraBe auf und vermeidet

SO das entstehen einer Hinterhofsituation .

Die geschlossene Bauweise KelterstraBe 4 bis 16 lisst einen intimen
halb&ffentlichen Bereich entstehen der seinen Anwohnern eine Moglich-
keit der Identifikation mit ihrem " Cuartier" bietet.

Teilbereich Bebauungsplan " RATHAUSPLATZ "

Die historische, ausgewogene Struktur vor dem Rathaus wird durch
das zurlckgesetzte Gebaude Hauptstraie 28 und dlirch L.age und
ArchitektUr des Gebiudes HauptstraBe 11 auf gerissen.

Um wieder ein Ensemble abgeschlossener Struktur zu schaffen
werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen :
Klare Begrenzung des Rathausplatzes durch Baukdrper:
d.h. Zurlicknahme des Gebiudes Hauptstraie 2L
bewul3t gedrehte Stellung der Gebiude HauptstraBe 30
und 32 und eine entsprechende Ausrichtung des Gebdudes

Hauptstrae 20 .



Der Giebel des Geb&udes HauptstraBe 30/32 begrenzt nun
den Rathausplatz eindeutig nach Sltden, das Gebaude
Hauptstralle 17 nach Norden.

Die Platzform lasst das Rathaus als Dominante wieder
voll zur Geltung kommen.

Durch zuricksetzen der Erdgeschofllzone am Gebaude
HauptstraBe 30 / 32 entsteht eine Blickbeziehung zwischen
den beiden Brunnen vor den Gebiauden Hauptstrale 17

und HauptstraBe 32.

Dem Br‘unnen%ei HauptstraBe 32 kommt die Funktion
eines Stadtéeichens als Bindeglied zwisaien Rathaus

und Kelterplatz zu.

Gleichzeitig wird durch das Zurltcksetzen aller Gebzude

bzw . durch die Festsetzung einer Arkade im Erdgeschol3
des Gebidudes Hauptstrale 24 ( Haus Reinlein ) , die Uber-
sicht fUr den Verkehrsteilnehmer erhdht.

Der Rathausplatz ist von seinem Charakter und seiner Be -
deutung her als " offizieller " Mittelpunkt Beilsteins flr den

Blrger wie flr den Ortsfremden erlebbar.



6. CERPLANTE -BAULICGHE NUTZUNG “TEILBEREICH: BEBLPL . " HAUP T

STRASSE - BAHNHCFSTRASSe - GARTENSTRASSE "

Der Bedarf an Erweiterungsmoglichkeiten fUr Handel, Dienstleistung
und Gewerbe &ls auch stadtgestalterische Belange bestimmen die
geplante bauliche Nutzung als Mischgebiet.

Die sich aufgrund der Lage des Gebiets ergebende Nutzung wird
mit der geplanten Festsetzung als Mischgebiet berlcksichtigt.

Die flr die Bauflidchen geplante GeschofRzahlen II und II + D berlcksichtigen
den Bestand als auch die Hohenentwicklung der Nachbarbebauung.

Als Bauweise soll fUr den Bereich HauptstraBe geschlossene Bauweise
festgesetzt werden. Dies entspricht der st3dtebaulichen Absicht, einen
klar begrenzten StrafBenraum zu erhalten.

Flr den StraBenzug GartenstraBe | bis 21 ist offene Bauweise geplant.

Von der Mdglichkeit der Festsetzung der Grund- und Gescholflachen
nach § 17 Abs. S der BauNVO soll aus Grinden der stadte -

baulichen Gestaltung ( ndmlich einer gewichtigeren, ein Zentrum
bestimmenden Bebauung ), aber auch wegen der bestehenden Verhiltnisse
( vor in Kraft treten der BauNVC bereits bebauten Gebiete ), Gebrauch
gemacht werden.

Bezlglich der GRZ u. GFZ sind hdhere Werte als Festsetzung vor -
gesehen.

Auch die Voraussetzungen nach § 17 (10) Nr. 2 treffen flr diesen Bereich
zu. Die Anforderungen an gesunde Wohn— und Arbeitsverhiltnisse

sind erflllt.

Die nach Ziff. 1.4 des Textteils vorgesehene Festsetzungen, daf3
Garagen nur auf der Uberbaubaren Grundstlcksfldche zuldssig sind, soll
gewdhrleisten, dal die nicht Uberbaubaren Flachen tatsidchlich untber—
baut bleiben und nicht mit Garagen Uberbaut werden, so dal trotz der
dichten Uberbaubarkeit gewollte Freiriume ergeben bzw. erhalten
bleiben.



7. ORTLICHE BAUVCRSCHRIFTEN

7.1 Dachform, Dachneigung und Firstrichtung

Diese, die AuBere Gestalt der baulichen Anlagen bestimmenden
—lemente sind ein wesentlicher Bestandteil des kinftiges Crtsbildes.
Durch die geplanten Festsetzungen soll ein der Umgebung ange -
passtes und der Bedeutung dieses Bereiches entsprechendes Gesamt-
bild entstehen. ’

7.2 Fassadengestaltung

-

Im schriftlichen Teil des Bebauungsplans sind bauordnungsrechtliche
Festsetzungen beziglich der Gebaudegliederung, der Fassaden -
gliederung, der Farbgestaltung und Festsetzungen Uber Vorsprunge
una =rker geplant, die gewéhrleisten sollen, dald sich ein lebendiges
harmonisches Crtsbild ergibt.

7.3 Werbeanlagen

Die Gestaltung und Zuldssigkeit der Aullenwerbung ist im schriftlichem
Teil des Bebauungsplans ebenfalls erfasst.

Damit soll erreicht werden, dal sich die in einem solchenBereich
erforderliche Werbung harmonisch in das Stadtbild einflGgt und nicht
verunstaltend wirkt.



GESTAFFELTE BAUFLUCHTEN

I M Bebauungsplan sind die gewollten Vor- und Rickspringe in
der Bauflucht durch entsprechende Festlegung der Baugrenzen
und Baulinien als Festsetzung geplant.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG DES BEREICHES HAUPTSTRASSE

BAHNHCFSTRASSE - GARTENSTRASSE

9.1 Fahrverkehr

Das Gebiet ist flir den Fahrverkehr bereits erschlossen, mit
Ausnahme der SchlieBung der StraRe " Stadtgraben " am
slUidlichen Ende,dndert sich die bestehende Fahrerschliel3ung
nicht. Die StraRBe" Stadtgraben ™ soll als Stichstralle haupt -
sachlich die Funktion einer AnliegerstraBe haben, am Ende
dieser StraBe ist eine Wendefléache geplant.

9.2 FuBgéangererschlielung

Die HauptstraBe und die GartenstraBe haben parallel zu den
Fahrbahnen Gehwege.

Weiter soll fur den FuBginger eine kurze Verbindung zwischen
der KelterstraBe und der GartenstraBe geschaffen werden.

9.3 Ruhender Verkehr

Neben den privaten Stellfldchen fur PKW s sind innerhalb

des Geltungsbereichs 7 dffentliche oberirdische Parkplitze
geplant. Als Erweiterungsfliche der Tiefgarage innerhalb

des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Kelterplatz ( 50 Stell-
plitze ) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes " Haupt -
straBe - BahnhofstraRe— GartenstraBe " , weitere 20Stellplétze

in einer Tiefgarage zu verwirklichen.

Der verkehrsmaiRige AnschluB soll ebenfalls von Westen Uber
die WunnensteinstraB3e erfolgen.

Die oberirdischen Parkplitze sind Uber die Kelterstralle und
Uber die StraBe " Stadtgraben " erschlossen.
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VERSORGUNG / ENTSCRGUNG

10.1 Abwasserbeseitiyung

Die Kanalisation ist bestehend, eine ordnungsgemaie Bt
wiasserung ist sichergestellt.

Teilweise sind kleinere Anderungen von HausanschluBleitungen
erforderlich.

10.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist bestehend, die Versorgung ist
druck- und mengenmaiaRig sichergestellt.
Im Zuge der Sanierung sind kleinere Erweiterungen erforderlich.

10.3 Elektrizitatsversorgun g

Die Versorgung mit elektrischer =Znergie ist nach Umbau
und Ausbau des elektrischen Leitungsnetzes sicherzustellen.
Innerhalb des Geltungsbereichs ist die Flache fur eine Umformer-

station und der Standort flir einen KabelauffUhrungsmast als
Festsetzung geplant.

GRUNPLANUNG

Der alte Crtskern soll durch hochwachsende L aubbidume " durchgrimt "
werden. Im Lageplan zum Bebauungsplan sind die Standorte fur die
Baume festgelegt. Die Anpflanzung und die Unterhaltung soll Gber

den Textteil zum Bebauungsplan gesichert werden.

BCDENCRDNUNG

Die flur die Verwirklichung der Planung teilweise erforderliche
Bodenordnung , soll auf privater Basis im Zuge der Realisierung
erreicht werden.
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GROSSE DES PLANBEREICHS

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes " Hauptstrale -

BahnhofstraBe - GartenstraBe " umfasst ca. 0,8 ha

ERSCHLIESSUNGSKCSTEN ( ohne Tiefgarage )

14.1 Verkehrsanlagen

geschatzt ca. DM 150.000,——
14.2 Kanalisation

( Umbau und Erweiterung )

geschatzt ca. DM 40.,000.——
14.3 Wasserversorgung

( Umbau und Erweiterung )

geschatzt cal DM 30,000, —
14.4 Beleuchtung und Ausstattung

geschatzt ca. DM SO0 ==
insgesamt geschatzt ca. DM 25050005 ==




