GEMEINDE
ROMMERSKIRCHEN

Begrindung zum

Bebauungsplan Rommerskirchen Nr. 25
"Rathausumfeld"



Dem Bebauungsplan Rommerskirchen Nr. 25 ,Rathausumfeld” wird gemaf 89 (8)
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S 2141) folgende
Begrindung beigegeben:

1. Planerfordernis, Ziel und Zweck des Bebauungspla  nes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rommerskirchen Nr. 25 ,Rathausumfeld”
soll, innerhalb im Zusammenhang bestehender Bebauung, in direktem Bezug zum
Rathaus und der bestehenden Infrastruktur der Bahnstrasse, eine Service-
Wohnanlage erméglicht werden.

Durch die im Vorfeld vorgenommene 21. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Rommerskirchen ,Rathausumfeld”, wurden die Festsetzungen fir einen
Teil des Planbereiches, Gemarkung Rommerskirchen, Flur 18, Flurstiick 150, von
.Flache fur den Gemeinbedarf* in ,gemischte Bauflache" geandert, um die Errichtung
einer Service-Wohnanlage im hinteren Grundsticksteil des bestehenden Rathauses
zu ermoglichen.

Der gesamte Gebaudekomplex soll die Bereiche ,Dienstleistung” und ,Wohnen flr
altere Menschen® naher miteinander verknupfen.

Der Bereich ,Dienstleistung® wird durch das geplante Dienstleistungszentrum
ausgefullt. Im Erdgescho3 sollen die Raume fir die Sparkasse und eine
Begegnungsgastronomie entstehen. Als eine weitere wichtige Ausbaumassnahme,
fur den Bereich ,Dienstleistung®, soll eine Erweiterung des Rathauses vorgenommen
werden, um die verschiedenen Amter und Dezernate der Gemeinde wieder zentral
Lunter einem Dach" zusammen fluhren zu kdénnen. Hierdurch werden Blrgern die
Behordengange  erleichtert und ein  reibungsloser  Arbeitsablauf  der
Gemeindeverwaltung ermdglicht. Momentan befinden sich, aus Platzmangel, nicht
alle Amter und Dezernate im Rathaus. So befindet sich zum Beispiel das
Baudezernat am Nettesheimer Weg in der Gillbachschule und die Kadmmerei an der
Kastanienallee in der dortigen ehemaligen Schule. Die Erweiterung der Flache fur die
Verwaltung ist im Obergeschof3 und Dachgeschol3 des Dienstleistungszentrums
geplant.

Der Bereich ,Wohnen fir &altere Menschen“ soll so geplant werden, dass dort
eigenstandige, abgeschlossene Wohnungen, fir &altere Menschen, entstehen, die
aber mit einer Sozialstation verbunden sind. Das bedeutet, dass die &lteren
Menschen ein selbstandiges Leben fihren kdnnen und, falls notwendig, direkt Hilfe
und Betreuung erhalten.



2. Lage und GroRRe des Plangebietes, oOrtliche Verhadl tnisse, Einfigung in die
Bauleitplanung der Gemeinde

Das Plangebiet befindet sich im Rommerskirchener Ortsteil Eckum. Es liegt im
ndrdlichen Mittelteil von Rommerskirchen- Eckum und wird tber die Bahnstrasse, die
Gillbachstrasse und den Olfenweg erschlossen.

Im Norden wird das Plangebiet durch die vorhandene Bebauung des Olfenweges, im
Osten durch die Bahnstrasse, im Studen durch die Bebauung der Gillbachstrasse und
im Westen durch das angrenzende Wohngebiet begrenzt.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Rommerskirchen, Flur 18, Flurstiick 59 , 140,
141, 144, 145, 148, 149, 150, 224 und 72 (teilweise) sowie Flur 17, Flurstick 58
(teilweise) und 333 und Flur 20 Flurstiick 59 (teilweise), 125 (teilweise) 128, 129, 264
(teilweise) und 267.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch eine offene, langjahrig
bestehende Bebauung mit ein- bis zwei- geschossigen Einzel- und Doppelhausern
gepragt. Die Zone unmittelbar an der BahnstralRe (B477) ist durch Mischnutzung mit
Wohnen, Verwaltung, Handel und Handwerk bestimmt.

FUr eine Bebauung dieses Gebietes spricht die direkte Anbindung an das
bestehende Rathaus, sowie die zentrale Lage zur Ortsmitte und der vorhandenen
sozialen Infrastruktur wie Béacker, Lebensmitteldiscounter, Einzelhandelsgeschéfte,
Kirchen, Gaststatten, etc.

Mit der Ausweisung von Flachen zur Errichtung des Dienstleistungszentrums und
einer Service-Wohnanlage wird der Siedungsschwerpunkt der Gemeinde
Rommerskirchen gestarkt.



3. Grundzlge der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll die ortskern- und rathausnahe Sanierungsflache eines
ehem. Baumarktes einer neuen Nutzung zu gefuhrt werden, um das Ortsbild und das
ganzheitliche stadtebauliche Konzept der Gemeinde Rommerskirchen angemessen
an heutige Verhaltnisse anzupassen.

Die fuRBlaufige ErschlieBung des Gesamtkomplexes erfolgt tber die Bahnstralle,
sowie Uber den Olfenweg und die GillbachstralRe. Der ruhende Verkehr soll
Uberwiegend auf Flachen am Olfenweg sowie an der GillbachstralRe untergebracht
werden. Daruber hinaus soll in den Baugenehmigungsverfahren die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs auf geeigneten Flachen im naheren Umfeld des
Bebauungsplanes geregelt werden.



4. Einzelfestsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der Vorgabe aus dem Flachennutzungsplan
(teilweise  Mischbauflache, Flache fir den Gemeinbedarf und teilweise
Wohnbauflache) als Mischgebiet (MI) und allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Desweiteren wird eine Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen.

Zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter Entwicklungen werden daher die im
Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulédssig. Ebenso sind die
nach 8 6 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zuldssig. Demnach
werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter Entwicklungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig. Die Errichtung
von Gartenbaubetrieben oder Tankstellen wird also ausgeschlossen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur das MalRR der baulichen Nutzung im Bereich des
Mischgebiets bei einer 3- geschossigen Bebauung eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 und im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes bei einer 2-geschossigen Bebauung eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
0,8 fest.

Diese MalRzahlen resultieren aus dem stadtebaulich winschenswerten
Gebietscharakter und der erforderlichen Einfiigung als stadtebauliche Dominante in
den vorhandenen Bebauungsbestand der unmittelbaren Umgebung.

4.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden, neben der GRZ,
Baugrenzen festgesetzt, die fir die zu errichtenden Gebaude ausreichend
Gestaltungsspielraum lassen.

4.4 Garagen und Stellplatze

Im Rahmen der vorgeschlagenen Bebauung entstehen ca. 20-24 Wohneinheiten
sowie ein Dienstleistungzentrum mit verschiedenen Nutzungseinheiten. In Anlehnung
an die Richtlinien  fir den  Stellplatzbedarf sind  wéhrend  der
Baugenehmigungsverfahren ausreichend Stellplatze nachzuweisen. Zusatzlich zu
den im Bebauungsplan in lhrer Lage unverbindlich dargestellten Stellplatzen, sollen
in den Baugenehmigungsverfahren Stellplatze im Umfeld des Bebauungsplanes
ausgewiesen werden.



Zur Beschrdnkung der Versiegelung des Bodens sind die Stellplatze
versickerungsfahig  auszubilden. Hierdurch  wird  erreicht, dass das
Niederschlagswasser nicht zu den befestigten Fahrbahnen entwassert wird. Der
Bebauungsplan enthalt eine entsprechende Festsetzung.

4.5 Offentliche und private Griinflaichen, Kompensati onsmalflinahmen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Rommerskirchen Nr. 25
.Rathausumfeld“ wurde der vorhandene Gehdlzbestand innerhalb des Plangebietes
aufgenommen und bilanziert. Nach eingehender Prifung konnte der Erhalt des
Bestandes nicht gesichert werden. Die stadtebauliche Verdichtung im Bereich des
Rathausumfeldes erflllt in besonderer Weise die Anspriiche an einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. Dariber hinaus stellte ein Teil des alten
Baumbestandes eine Gefahr fur die oOffentliche Sicherheit dar. Die detaillierte
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist dieser Begriindung beigefligt. Der Ausgleich des
getatigten Eingriffes soll auf einem Grundstick aul3erhalb des Plangebietes erfolgen.
Im Rahmen einer Nutzungsvereinbarung der Gemeinde Rommerskirchen mit dem
Eigentimer der Flachen Gemarkung Frixheim Anstel, Flur 16, Flurstick 19
verpflichtet sich dieser, Teilflachen entsprechend den Vorgaben der unteren
Landschaftsbehorde aufzuforsten, zu pflegen und langfristig zu sichern. Die
grundséatzliche Eignung des genannten Grundstiickes als Ausgleichsflache wurde
bereits von der unteren Landschaftsbehoérde anerkannt. Die Nutzungsvereinbarung
wird durch eine entsprechende Grunddienstbarkeit grundbuchrechtlich abgesichert.

Die Durchfihrung der Ersatzmal3Bnahmen wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt.



5. Verkehrsflachen

Die Ausweisung der Verkehrsflachen erfolgt in Anlehnung an den tatsachlichen
Bestand.



6. MalRnahmen zur Verwirklichung

Die Gemeinde Rommerskirchen, bzw. ihre Entwicklungsgesellschaft ist Eigentiimer
der Grundstiicke des Plangebietes. Dadurch sind bodenordnende Verfahren nicht
erforderlich. Die Realisierung des Dienstleistungszentrums soll in Kirze durch die
neu gegrundete Entwicklungsgesellschaft erfolgen. Die Finanzierung der Mal3nahme
erfolgt Uber die Gesellschaft und wurde bei den Beratungen und
Beschlussfassungen tber die Grindung der Gesellschaft dargelegt.

Rommerskirchen, den 12.05.2003
i.A.

(Hennicken)
stellv. Planungsamtsleiter

Diese Begriindung gehdrt nach Beschlul3 des Rates der Gemeinde Rommerskirchen
vom 08.05.2003 gemall 8 10 BauGB zu dem als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan.

Rommerskirchen, den 12.05.2003

(Der Burgermeister)



