Gemeinde Rommerskirchen

Begrindung

zur 9. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
Frixheim-Anstel Nr. 4 "Anstel-West' (Bereich ndrd-
lich der Tilsiter StraBe)

AnlaB, Lage und Geltungsbereich

Es handelt sich um den bisher nicht bebauten Bereich
ndrdlich der Tilsiter StraBe sowie um das bebaute An-
wesen Frixheimer StraBe 52.

Es ist etwa der Bereich, der zum friheren landwirt-
schaftlichen Anwesen Meisen gehorte.

Im Rahmen des Umlegungsverfahrens wurden von den be-
troffenen Grundstiickseigentimern Anderungswiinsche
dargelegt. Auch wurde darauf hingewiesen, daB einige
Festsetzungen im Bebauungsplan nicht den Grundstiicks-
gegebenheiten und der vorhandenen Bebauung entsprechen.

Bei der ErschlieBungsplanung sind Fragen in Bezug auf
Gelandeunterschiede u. Wegebreiten aufgetaucht, die
einer planungsrechtlichen LOsung bediirfen.

Die Festsetzung der zuldssigen 2Z2-geschossigen Bebauung,
besonders auf den am Gelandehochpunkt gelegenen Ge-
meindegrundstiicken mufl reduziert werden aus ortsge-
stalterischen Griinden, weil das gesamte iibrige Bauge-
biet l1-geschossig bebaut wurde.

Daher wurde die Verwaltung in der Sitzung des Planungs-
ausschusses am 09.08.1994 beauftragt, den Bebauungs-
plan im vereinfachten Verfahren zu dndern.

Notwendigkeit sowie Ziele und Zﬁecke der Planung

Bei der Uberprifung des Planungsrechtes fiir die Grund-
stliicke 368 bis 370, die im Rahmen des Umlegungsverfah-
rens der Gemeinde zugeteilt wurden, fiel auf, daR im
Bebauungsplan 2-geschossige Bebauung zwingend festge-
setzt ist.

Dagegen wurde bei der umgebenden Bebauung durch die
damaligen Siedlungstrdger eingeschossige Bebauung rea-
lisiert. Zumindest sind es Gebdude, die optisch und
nach heutigen Kriterien als l-geschossig gelten.



Ortsgestalterisch wdre es nicht sinnvoll, wenn am
hochsten Gelandepunkt eines l-geschossig bebauten Ge-
bietes eine 2-geschossige Hausgruppe errichtet wirde.

Entsprechendes trifft flir die Flurstiicke im mittleren
Bereich des Anderungsgebietes zu.

BuBerdem sind straBenseitig filir die Hausgruppen Bau-
linien festgesetzt, die den Handlungsspielraum zu sehr
einschranken, so dafl diese in Baugrenzen abgedndert
werden socollen.

Im Bereich der Flurstiicke 360 bis 362 soll entsprechend
dem Wunsch des Eigentimers anstelle von Hausgruppen
Einzel- oder Doppelhduser zugelassen werden, was
staddtebaulich vertretbar ist.

Weiterhin sind auf dem Grundstiick 358 die Baulinien und
Baugrenzen ohne Bericksichtigung der vorhandenen Bebau-
ung festgesetzt.

Offensichtlich war friiher daran gedacht, daB die vor-
handene Bebauung abgerissen wiirde und neue H3auser ent-
stehen wiirden.

Dies ist jedoch in absehbarer Zeit nicht zu erwarten.
Deshalb ergab sich fir dieses Grundstiick die Notwendig-
keit, die Baugrenzen den Realitdten anzupassen.

Wie bereits in dem Bereich des gleichen Bebauungsplan-
gebietes an der Elbinger- und Schweriner StrafBe sollen
die Stichwege befahrbar werden. Damit das Ein- und Aus-
fahren bei mehreren H3usern funktioniert und insbeson-
dere am Weg auf dem Flurstiick 359 die Geladndeunter-
schiede Berilcksichtigung finden, ist es notwendig, die
Verkehrsfldchen flir diese Wege zu verbreitern.
Gleichzeitig kann der mittlere Stichweg entfallen,
wobel die Uberbaubaren Fldachen filir die Flurstilicke 364
bis 366 in westliche Richtung verschoben werden und
damit an dem verbleibenden Weg auf Flurstick 367 orien-
tiert werden.

Auch aus Griinden der Eindeutigkeit wird der ganze, bis-
her nicht bebaute Bereich nédrdlich der Tilsiter StraBe
einschlieBlich des bebauten Grundstiickes Frixheimer
StraBe 52 durch die Bebauungsplanadnderung im verein-
fachten Verfahren unter Anwendung der Md&glichkeiten

des MafBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch neu geregelt.
Als Kartengrundlage dient der Umlegungsplan.

Alle diese Gesichtspunkte, wie stddtebaulich gestalte-
rische Anpassung fir die Gemeindegrundstiicke und mitt-
leren Hausgruppen, Anpassungen fur das bebaute Eck-
grundstiick sowie Optimierung der Verkehrsfl&dchen, ver-
bunden mit Minderung des ErschlieBungsaufwandes fiihren
zu der Notwendigkeit, den Bebauungsplan zu &ndern.



Auswirkungen der Planung

a) planungsrechtlich

b)

c)

Das Grundgeriist des Bebauungsplanes bleibt bestehen.
Es ergibt sich keine v8llig neue Planung, aber die
Summe der einzelnen Anderungen sowie die Anderungen
bei den Verkehrsfldchen kdnnten u.U. als wesentlich
betrachtet werden.

Insgesamt werden Jjedoch die Anderungen dazu fihren,
dafl die zuldssige Neubebauung sich besser in die um-
gebende Bebauung einfiigt.

Die Grundstiucke der Gemeinde, Flurstiicke 368 - 370,
sollen in Kirze an Bauwillige verdufBert werden, um
den dringenden Wohnbedarf zu erfiillen. Deshalb dient
die Bebauungsplana@nderung der Deckung des dringenden
Wohnbedarfs gemaB § 2 Abs. 7 BauGB -MaBnahmenge-
setz-.

Gegeniliber den bisherigen Festsetzungen wird fir das
Plangebiet die Bebauung nicht verdichtet und die
Festsetzung von Verkehrsfldchen werden etwas ver-
ringert. Daher ist ein neuer Ausgleich fir den Ein-
griff in den Naturhaushalt nicht erforderlich.

In Anbetracht der bereits dichten Gartenbegriinungen
in der siudlich und ndérdlich angrenzenden Bebauung
mufZ davon ausgegangen werden, daB auch in dem Ande-
rungsgebiet ausreichend Ausgleich durch Gartenbe-
grlinungen vorgenommen werden.

bodenrechtlich

Flir das Gebiet wurde bereits eine Umlegung durchge-
fihrt.

Infolge der Aufhebung des mittleren Stichweges und
Verbreiterung der beiden anderen Wege, sind Grund-
stiicksdnderungen erforderlich, die u.U. jedoch auch
privatrechtlich durchgefiihrt werden kénnen, weil
samtliche Grundsticke in einem Eigentum sind.

Damit kein neuer Ausgleich erfolgen muB, ist die
GroBe der neu festgesetzten Verkehrsfldche an den
beiden Stichwegen identisch mit der GroBe des ent-
fallenden mittleren Stichweges.

finanziell

Der Gemeinde entstehen zusdtzliche Kosten durch die
notwendigen Grundsticksanderungen im mittleren Be-



reich in einer GrdBenordnung von 6-7 TDM fir die
Vermessungsleistungen. Daflir werden auf der anderen
Seite die ErschliefBungsaufwendungen in der GrdBe
von etwa 30 TDM geringer, weil die Aufteilung der
zwar gleich groflen Verkehrsfldchen auf nunmehr 2
Wege preisgliinstiger zu machen ist als eine LO&sung
mit 3 Stichwegen, die zumindest mehr Kanalleitungen
und Randeinfassungen bedingen wirde.

d) in Bezug auf die Realisierung

Der westliche Stichweg soll sobald wie mdglich
ausgebaut werden. Die Arbeiten sind schon sub-
mitiert und sollen schnellstmdglich vergeben
werden, sobald dies vom Planungsrecht her mdg-
lich ist.

Weiterhin soll in Kirze die VerduBerung der Ge-
meindegrundstiicke erfolgen.

ABuf Wunsch der Anlieger des geplanten 6stlichen
Stichweges auf Flurstick 359 soll dieser Weg
vorerst nicht ausgebaut werden, solange die Be-
bauung noch nicht ansteht.

Hinweise:

Da flir die Anderung des Bebauungsplanes die Baunut-
zungsverordnung von 1990 gilt, wurden notwendige An-
passungen bei der Grund- und GeschoBfldchenzahl vor-
genommen, d.h., bei der nunmehr l-geschossigen Be-
bauung entfdllt die Angabe der GeschoBfldchenzahl,
weil sie nicht notwendig ist und nur zur Verwirrung
gefihrt hatte.

Die DachgeschofBausbauten werden auf die GeschofB-
fldche gemdf Baunutzungsverordnung nicht 'angerech-
net. /

Von der Bebauungsplandnderung kdnnen im planungs-
rechtlichen Sinne evtl. die ndrdlich angrenzenden
Nachbargrundstiicke betroffen sein. Deshalb werden
sie beteiligt.

Dadurch, daB die Bebauung weitgehend von 2-Geschos-
sigkeit auf 1-Geschossigkeit reduziert wird, diurf-
ten sich im wesentlichen nur Verbesserungen fiir die
betroffenen Nachbarn ergeben.

Ortliche Bauvorschriften gemd38 § 81 BauONW

Da der Bebauungsplan bisher Ortliche Bauvorschriften
enthielt, war es erforderlich infolge der stddtebau-



lichen Anderung auch diese ortsgestalterischen Rege-
lungen anzupassen. Dies gilt insbesondere filir die
Regelung der Dachneigung und der max. Firsthdhe.
Dadurch soll eine weitgehende Anpassung an die vor-
handene Bebauung ermdglicht werden.

Auf der anderen Seite so0ll der notwendige Handlungs-
und Gestaltungsspielraum verbleiben.

Rommerskirchen, 23.12.1994
Fiir den Planentwurf:
Der Gemeindedirektor

Hochbau- u. Planungs-
amt Az. 61.26.06 FA 4 A 9
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{(Schnieders, Bauing.)

Diese Begriindung wurde in der Sitzung des Rates der
Gemeinde Rommerskirchen am 30 .63.1995 als Entschei-
dungsbegrindung gemaB3s § 9 Abs. 2 BauGB angenommen.

Rommerskirchen, den /Af.Q%.1995

Der Blrgermeister:
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{ Wolter )




