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1.2.

Allgemeines
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Ortslage der Gemeinde Romer-
berg — Ortsteil Mechtersheim, sudlich der Holzgasse und umfasst eine Flache
von ca. 3.025 m2.

Lage des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich wird begrenzt

im Norden: durch die stidliche Grenze der Holzgasse, Flurstick 316/13

im Osten:  durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 156/4 und 196/3
im Stden:  durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 190/4 und 316/12
im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 316/7 und 155/1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 156/11,
156/12 und 156/13.

Der Geltungsbereich gemald § 9 Abs. 7 BauGB ergibt sich abschlie3end aus
der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Ein in Romerberg- Mechtersheim anséssiger Arzt plant auf dem bereits genutz-
ten Anwesen Holzgasse 16a, Flurstiick 156/13 die Erweiterung seiner Praxis.
Das Flurstuck liegt im Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Holzgasse- 1.
Anderung“. Die geplante Erweiterung weicht von den Festsetzungen dieses
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1.3.

2.1.

Bebauungsplanes in Bezug auf die Baugrenze sowie die Dachform und Dach-
neigung ab.

Das Vorhaben entspricht den grundsatzlichen stadtebaulichen Zielsetzungen
der Ortsgemeinde, da eine bereits baulich genutzte Flache in Anspruch ge-
nommen wird und die arztliche Versorgung der Bevolkerung vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels in Mechtersheim weiterhin sichergestellt
werden kann.

Da die Kreisverwaltung eine Genehmigung des Vorhabens im Wege der Befrei-
ung ablehnt, wird zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Gemeinde bzw. zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens eine An-
derung des Bebauungsplans erforderlich.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Schaffung eines planungsrechtlichen
Rahmens fur die weitere Entwicklung der vorhandenen Bebauung sowie fur die
Bebauung einer unbebauten Flache innerhalb der bereits bebauten Ortslage
und dient daher der Nachverdichtung. Der Bebauungsplan wird daher im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflllt, da

e die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs.
2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen

e keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet. Unge-
achtet dessen sind die mal3gebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwa-
gung eingestellt. Weiterhin wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Einfigung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Regionalplan

Die Ortsgemeinde Romerberg ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
als Grundzentrum ausgewiesen. Weiterhin verfligt Romerberg mit den beiden
Ortsteilen Berghausen und Heiligenstein lber die besondere Gemeindefunktion
»Siedlungsbereich Wohnen*.
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2.2.

Das Planungsgebiet selbst ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als
Siedlungsflache Wohnen im Bestand ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Romerberg aus dem Jahr 2003 ist das
Plangebiet als gemischte Bauflache im Bestand dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

Urspriungliches Baurecht

Das bisherige Baurecht ergibt sich fir das Flurstick 156/13 aus dem Bebau-
ungsplan ,Holzgasse — 1. Anderung®, der seit 14.10.1997 rechtskréaftig ist.

1
Spielplatz
316

316
12

N €

' - Lindenplatz

A ?-._—__—jan—-r-rﬂ ymi

Bebauungsplan ,Holzgasse — 1. Anderung*

Dort ist das Plangebiet als Dorfgebiet ausgewiesen. Es wird flr den Bereich
Ostlich der o6ffentlichen Verkehrsflache (Holzgasse 16/ 16a) eine GRZ von 0,6
sowie eine GFZ von 1,2 und die offene Bauweise festgesetzt. Im westlichen Be-
reich wird von der 6ffentlichen Verkehrsflache ein Abstand von 1 m eingehalten.

Fur den Bereich 0stlich der o6ffentlichen Verkehrsflache (Holzgasse 14) wird
ebenfalls eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt, sowie die be-
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sondere Bauweise. In diesem Fall ist an die westliche Grundstticksgrenze an-
zubauen, nach Osten ist eine Abstandsflache nach LBauO einzuhalten.

Als Dachformen sind nur Satteldacher oder aus Satteldachern zusammenge-
setzte Dacher sowie Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von mind. 40°
zulassig.

4. Schutzgebiete und sonstige fachrechtliche Schutzbestimmungen

Im Einwirkungsbereich der Planung befinden sich keine naturschutzrechtlichen
oder wasserschutzrechtlichen Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte daftir, dass sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden.

Dennoch ist es mdglich, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind zu beriicksichti-
gen und durfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht berthrt oder von ih-
rem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufihrenden Tiefbauarbeiten im Bauge-
biet verankert.

Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes bestehen folgende bauliche
Gesamtanlagen:

e Kath. Kirche St. Laurentius, Holzgasse
e Barocke Hofanlage, Philippsburger Stral3e 7/9

Aufgrund des im Denkmalschutzgesetz in 8 13 Abs. 1 DSchG verankerten Um-
gebungsschutzes (,In der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals darf
eine bauliche Anlage nur mit Genehmigung errichtet, verandert oder beseitigt
werden®) kdnnen sich aus dem Status als Kulturdenkmal auch fir die angren-
zenden Flachen Uber den Bebauungsplan hinaus weitergehende Anforderun-
gen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen ergeben. Im Bebauungsplan ist ein
diesbeziglicher Hinweis aufgenommen.

Artenschutz

Die Gebaude im Plangebiet lassen aufgrund ihres geringen Alters keine arten-
schutzrechtlichen Tatbestdnde vermuten. Gleiches gilt fur die versiegelten Fl&-
chen sowie eine gepflasterte Zufahrt, die den weit Uberwiegenden Teil des
Plangebietes einnehmen und keine besondere 6kologische Wertigkeit besitzen.
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5.2.

5.3.

5.4.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Mechtersheim und grenzt an die
Wohnbebauung der bestehenden Ortslage an. Es handelt es sich bei der um-
gebenen Bebauung vornehmlich um Einzelhduser in Haus-Hof-Bauweise mit
einseitigem Grenzanbau. Entlang der Holzgasse finden sich Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, wie Apotheke oder Metzgerei sowie im Westen des Plange-
biets dartiber hinaus offentliche Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kirche,
Pfarramt und Kindergarten.

Das Plangebiet wurde urspriinglich von der Raiffeisen genutzt. Nach dem Ab-
bruch des aufgegebenen Betriebs wurden zwei Einzelhdauser mit Wohn- und
Gewerbenutzung (Arztpraxis, Kosmetikstudio) errichtet. Im Gebaude Holzgasse
14 befindet sich eine Bankfiliale.

Sudlich an die 6ffentliche Verkehrsflache, die sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes befindet, schliel3t sich der Lindenplatz sowie ein Spielplatz an.

Am sudostlichen Rand der offentlichen Verkehrsflache befindet sich, auf der
Grenze zum Grundstick Holzgasse 16a eine Pergola mit Schutzhitte, welche
als Lagerraum oder Ausschank bei Dorffesten genutzt wird.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird durch die Holzgasse sowie die im Bebauungsplan festge-
setzte oOffentliche Verkehrsflache erschlossen. Der Ausbauzustand der Stral3e
erlaubt ohne weiteres eine ergdnzende Bebauung; Ausbauerfordernisse an der
Stral3e ergeben sich nicht.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet zeigt sich als eine weitgehend baulich genutzte und durch
Gebaude, Parkplatze sowie Hof- und Wegeflachen versiegelte Flache ohne be-
sondere 6kologische Wertigkeit.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt. Unversiegelte Bodenflache, die
noch die nattrlichen Bodenfunktionen aufweisen, findet sich nur innerhalb der
Abstandflachen um die Gebaude herum. Aufgrund der Lage im Bereich des
Ortskerns ist jedoch auch fur die derzeit unbebaute Flache damit zu rechnen,
dass die naturlichen Bodenverhaltnisse in der Vergangenheit bereits durch
menschlichen Eingriff gestort wurden.

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Absicherung der Erweiterungsab-
sichten der arztlichen Praxis in Mechtersheim. Durch die Erweiterung der be-
stehenden Praxis kann die &arztliche Versorgung der Bevdlkerung in Mechters-
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6.2.

heim, besonders vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, zukinf-
tig gesichert werden.

Um die Erweiterung zu ermdglichen, soll durch die Bebauungsplananderung ein
Grenzanbau an die westliche Grundstiicksgrenze, angrenzend an die 6ffentli-
che Verkehrsflache, auf welcher die benétigten Abstandsflachen nachgewiesen
werden kénnen, zugelassen werden. Des Weiteren sollen fur diese Anbauten
nicht nur Dacher mit mehr als 40° Neigung, sondern auch Flachdacher zulassig
sein.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Da die Ansiedlung eines landwirtschaftlichen Betriebes im Ortszentrum nicht
angestrebt werden soll, wird das Plangebiet klnftig statt als Dorfgebiet als
Mischgebiet festgesetzt.

Zum Schutz der geplanten sowie der umgebenden Wohnnutzung werden Tank-
stellen und Vergnigungsstatten weiterhin ausgeschlossen. Weitergehende
Nutzungsausschliisse werden nicht als erforderlich erachtet.

Mal3 der baulichen Nutzung
An den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird festgehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der Zielsetzung der Gemeinde, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine Erweiterung der Arztpraxis zu schaffen, wird eine Auswei-
tung der Uberbaubaren Grundsticksflache vorgenommen. Diese Ausweitung
betrifft jedoch nicht nur die konkret geplante Erweiterung des Anwesens Holz-
gasse l1l6a Richtung Westen, sondern auch die sonstigen Baugrenzen, da fur
eine enge, an den vorhandenen Geb&auden orientierte Festsetzung der uber-
baubaren Grundsticksflachen keine stadtebauliche Erforderlichkeit erkennbar
ist.

Soweit die Baugrenzen an die Stral3enbegrenzungslinie heranreichen, kénnen
die Abstandsflachen gemal § 8 Abs. 2 LBauO bis zur Halfte der Verkehrsfla-
chen nachgewiesen werden. Richtung dem Anwesen Lindenplatz 3 liegt die
Baugrenze in einem Teilabschnitt kiinftig néaher als 3 m zur Grenze. Eine voll-
standige Ausnutzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist hier nur mit Zu-
stimmung der Nachbarn nach Eintragung der erforderlichen Baulasten moglich.

Bauweise
An den Festsetzungen zur Bauweise wird festgehalten.

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
An den Festsetzungen zu den Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenan-
lagen wird festgehalten.
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6.4.

Die neue Festsetzung, dass Garagen und Stellplatze auch auf3erhalb der tUber-
baubaren Grundstiicksflachen zul&ssig sind, dient lediglich der Klarstellung.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzung entfallt, da im Geltungsbereich der Plananderung keine Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft
festgesetzt sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
- soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen sol-
len lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung der Stellplatze und der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke getroffen werden.

Dachgestaltung

In Bezug auf die Dachform und Dachneigung wird ein erhéhter Anteil an Dach-
flachen mit Flachdachern sowie geringeren Dachneigungen zugelassen. Auf-
grund dessen werden fur Garagen, Nebengebaude sowie fir maximal 20% der
Dachflachen zuséatzlich Flachdéacher sowie geringe Dachneigungen zugelassen.
Damit soll den spezifischen Anforderungen an Gebaude, die sich aus einer mo-
dernen Gestaltung mit zurickgesetztem Staffelgeschoss ergeben, Rechnung
getragen werden.

Fassaden

Fur die Regelung zur Fassadengestaltung wird keine stadtebauliche Notwen-
digkeit mehr gesehen, da sich im Plangebiet keine Fachwerkhauser befinden
und eine flachige Verkleidung der Fassaden mit Kunststoff-, Eternit-, Asbest-
zementmaterialien oder aus glasiertem Material nicht zu erwarten ist.

Werbeanlagen
Die Regelungen zu Werbeanlagen werden beibehalten.

Grunordnung

Gemall 8§ la BauGB sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Ver-
anderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.
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6.5.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits weitgehend bebaute Flache
innerhalb der Ortslage Romerberg-Mechtersheim.

Durch den Bebauungsplan wird gegentber dem bisherigen Bestand keine zu-
satzliche Versiegelung zulassig, da die GRZ nicht erhoht wird. Durch die Aus-
dehnung der tUberbaubaren Grundsticksflache kann es jedoch kleinflachig zu
einer zusatzlichen Versiegelung von artenarmen Ziergartenflaichen kommen.
Durch die Planung sind keine Uber den aktuellen Bestand hinausgehenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Damit sind auch keine MalRnahmen
zum Eingriffsausgleich erforderlich.

Um jedoch eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird
an der Festsetzung festgehalten, dass auf je angefangenen 400 m? Baugrund-
stiicksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder heimischer
Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen ist.
Ebenfalls ist mindestens je 4. Stellplatz ein standortgerechter, grofl3kroniger
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser erfolgt
durch die vorhandenen Leitungen in der Holzgasse. Ausbauerfordernisse an
der Ubergeordneten Infrastruktur entstehen dabei nicht.

Das anfallende Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser kann — wie
bisher - in das bestehende Kanalnetz eingeleitet werden.

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB werden nicht erforderlich.
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