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BEGRUNDUNG

1. Stédtebauliche und bauliche Zielsetzungen

1.1 Allgemeines

1.2

1.3

1.4

Im Ortsteil Heiligenstein besteht am Einmindungspunkt der Kreisstrafie 26
(ViehtriftstraBe) in die KreisstraBe 25 (Berghausen-Mechtersheim) eine dbrf-
lich gepragte Altbebauung. Diese wurde in den letzten Jahren auf der StraBen-
nordseite durch einige neue Wohnbauten ergénzt. Auf der Siidseite der Vieh-
triftstrabe liegt das Kreishallenbad.

Hinter den Wohnbauten westlich der Strafe "Am Romerberg" liegen einige
Gartengrundstiicke, die sich von der Lage, der GrdBe und dem Zuschnitt fir
eine zusatzliche Wohnbebauung eignen. Die ErschlieBung und Bebauung dieser
Freiflachen fihrt zu einer "Abrundung" der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage. Eine Besiedelung wiirde auch die Zielsetzung nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden in der Gemeinde erfiillen.

Um fur die Realisierung von konkret vorliegenden Bauabsichten die rechtlichen
Grundlagen zu schaffen, hat der Gemeinderat der Gemeinde R&merberg die
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach BauGB unter Beriicksichtigung der Be-
stimmungen des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes beschlossen.

Lage und Gréfe

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Heiligenstein nordlich der ViehtriftstraBe in
unmittelbarer N3he der KreisstraBe 25. Das Gebiet umfaBt eine Fliche von
rd. 0,68 ha. Davon ist die Hé&lfte, d.h.rd. 0,34 ha, bereits bebaut oder gehort
zu der vorhandenen Wohnstralie. Rd. 0,34 ha entfallen auf die bebaubare Ab-
rundungsfléche.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde R&merberg ist das Plan-
gebiet als "vorhandene Wohnbaufldche" dargestellt. Der Bebauungsplan ist
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Art der baulichen Nutzung

Die im Gebiet vorgesehene Neubebauung soll der Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs der Bevdlkerung dienen. Es werden daher in den noch bebaubaren
Teilflachen 3 Wohngebdude mit jeweils mehreren Wohnungen vorgesehen. Filr
diese Gebdude wird eine Zweigeschossigkeit und eine maximale Gebdudelinge
von jeweils 17,0 m festgesetzt. Sie fligen sich damit hinsichtlich Grofe und
Héhe problemlos in die vorhandene Nachbarbebauung ein.



1.5

1.6

Die Grundflichenzahl wird fur die Neubauten und den gréBten Teil der Altbe-
bauung mit 0,25 bzw. 0,3 festgesetzt. Lediglich fiir 2 Altgebdude entlang der
ViehtriftstraBe liegt bereits ein héherer Uberbauungsgrad vor, so daBl dort, in
Anpassung an den Bestand, eine Grundfldchenzahl von 0,5 besteht und beibe-
halten wird. Ein Ausgieich fir diese Uberschreitung besteht in den groBen Frei-
fidchen im Bereich des Hallenbades auf der anderen Seite der Viehtriftstrale.

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" gem. § 4% BauNVO festge-
setzt. Das entspricht der heute im Gebiet vorhandenen und auch der benach-
bart liegenden Bebauung. Ausgenommen von dieser Festsetzung wird lediglich
das Eckgrundstiick Viehtriftstrabe/Am Romerberg Lgb-Nr. 455/12. Es wird aus
Grinden des Bestandschutzes, als "Dorfgebiet" festgesetzt, um die z.Zt. vorhan-
dene Pferdehaltung rechtlich abzusichern.

Im Allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen werden die nach BauNVO nur als
Ausnahme zuidssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da solche Anlagen in
dem vorwiegend fir Wohnzwecke genutzten Gebiet wegen ihrer Flichengréfe
oder dem hohen Verkehrsaufkommen stéren wirden. Im Dorfgebiet werden alle
Vergnligungsstitten ausgeschlossen. Der Grund hierfir liegt ebenfalls in der
Art der Nachbarbebauung, die vorwiegend durch Wohnbauten geprégt ist, deren
Qualitdt durch Vergniigungsstdtten und den von ihnen ausgehenden Stdrungen
negativ verandert wiirde.

ErschlieBung

Die vorhandene Bebauung ist von der Viehtriftstrafbe bzw. der StraBe " Am
Romerberg" aus erschlossen. Die rickwartigen Neubauten erhalten eine Zu-
fahrt, die im Norden des Plangebietes von der StraRe "Am R&émerberg" nach
Westen abzweigt und als Stichstrafie endet.

Der Ausbau ist wegen des Planungsziels einer Verkehrsberuhigung als Misch-
verkehrsflache und mit einer Breite von insgesamt 4,75 m vorgesehen. Diese
Breite reicht fiir die zu erwartende, relativ geringe Verkehrsmenge aus. Inner-
halb des Neubaugebietes erfolgt die ErschlieBung durch private MaBnahmen.

Von der ViehtriftstraBe aus kann die Neubauflache iiber einen privaten Gehweg
erreicht werden, der durch Geh- und Leitungsrechte auf einem Privatgrund-
stiick gesichert ist.

Grinordnung

Eine landschaftspflegerische Begleitplanung wird fir das Gebiet nicht durchge-
fihrt, da es sich lediglich um die Abrundung eines bereits vorhandenen, Uber-
wiegend bebauten Gebietes handelt. Es werden jedoch im Bebauungsplan griin-
ordnerische Festsetzungen getroffen,um fir die durch die Bebauung eintreten-
de zusatzliche Versiegelung einen Okologischen Ausgleich zu erreichen und um
das Gebiet mit Hilfe von Baum-und Strauchpflanzungen gestalterisch in den an-
grenzenden freien Landschaftsraum einzubinden,

Da nach einer Uberschlaglichen Berechnung durch die untere Landespflege-
behdrde ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes nicht erreicht werden kann,
werden zusitzliche Ersatzmafnahmen an anderer Stelle der Gemarkung vor-
gesehen. Daftir wird eine rd. 2250 gm groBe Ackerflache aus Teilen der Flur-
stiicke 395/7, 396/7, 398/7, 399/6, 400/3 und 401/3 im Gewann "Schiittberg",
OT Mechtersheim, bestimmt. Es ist eine Umwandlung der Ackerflache in eine
extensive Wiese und das Pflanzen von ca. 20 hochstdmmigen Obstbdumen vor-
gesehen,
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1.7 Altlasten

Bei einer auf der Ortskenntnis beruhenden Priufung durch die Gemeinde konn-
ten keine Altlasten festgestellt werden.

2. Bodenordnende Malnahmen

Die Bodenordnung im Bereich der Neubauflachen soll durch eine Vermessung
durchgefihrt werden.

3. Beginn der BaumaBnahmen

Mit den BaumaBnahmen soll sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes bzw.
nach AbschluB der Vermessung begonnen werden.

Romerberg, den 15.9.1992
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