-

; 3 o
7. Fertigung

W4

GEMEINDE ROMERBERG

BEBAUUNGSPLAN "GARTENSTRASSE", OT. HEILIGENSTEIN

BEGCGRUONDUNG gem. § 9 Abs.8 BauGB
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1. Stadebauliche und bauliche Zielsetzungen _A_Zd "‘O"”f”'é’“

1.1

1.2

Allgemeines

Die Gemeinde Rémerberg hat in den letzten Jahren in allen drei Ortsteilen
mehrere, unterschiedlich groBe Neubaugebiete erschlossen und dafir landwirt-
schaftlich oder gartnerisch genutzte Flachen in unmittelbarem AnschluB an
die alten Ortslagen in Anspruch genommen. Diese Fléchen wurden zwischen-
zeitlich, bis auf einige Bauliicken, bebaut. Fir den Wohnflachenbedarf der
nachsten Jahre werden z.Zt. 2 Baugebiete in Berghausen und Heiligenstein fir
eine Besiedlung vorbereitet.

Die Gemeinde will aber kiinftig auch verstarkt die "Innenentwicklung" betrei-
ben. Dazu gehért, soweit es sich von der jeweiligen baulichen Situation anbie-
tet, der Umbau von ehemaligen Scheunen zu Wohngebdauden, die SchlieBung
von Bauliicken und die Bebauung von zwischen der Altbebauung liegenden Gar-
tenflachen.

Eine dafir geeignete Fliche liegt im Ortsteil Heiligenstein beiderseits der
GartenstraRe im Bereich zwischen der HauptstraBe und dem Bahnhof Heiligen-
stein. Die Bebauung der hier liegenden Gartengrundstiicke ist sowohl aus stadte-
baulich-strukturellen als auch aus wirtschaftlichen Grinden zweckmaBig. Die
Eigentimer sind an einer Bebauung ihrer Grundstiicke interessiert und haben
entsprechende Antrige gestellt. Eine Besiedlung wiirde zu einer gestalterisch
ginstigen Abrundung des Ortskorpers flihren und entspricht somit auch den
Planungsvorstellungen der Gemeinde, die u.a. im Dorfentwicklungsplan darge-
legt sind. Eine Bebauung an dieser Stelle entspricht auch den allgemeinen
Zielsetzungen nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Um fir die Bebauung die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, hat der
Gemeinderat der Gemeinde Romerberg die Aufstellung eines Bebauungsplanes
nach BauGB beschlossen.

Lage und GroBe

Das Plangebiet umfaBt eine ca. 40 m tiefe landwirtschaftlich und gartnerisch
genutzte Flache nordlich der GartenstraBe sowie eine rd. 80 x 130 m grofie
gartnerisch genutzte Flache sidlich der GartenstraBe neben der Altbebauung
der FriedensstraBe.

Das Gebiet umfaBt eine Flache von rd. 1,85 ha. Davon entfallen auf die be-
stehende GartenstraBe rd. 0,15 ha und auf den geplanten Kinderspielplatz
rd. 0,06 ha. Die Bruttobaufldche des Gebietes betrdgt danach rd. 1,6 ha.



1.3

1.4

1.5

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Cemeinde Rdmerberg ist der Teil-
bereich nérdlich der Gartenstrafie als "geplante Wohnbauflache" ausgewiesen.
Der rd. 1,0 ha groBe Teilbereich slidlich der GartenstraBe ist im Flachennut-
zungsplan noch als "Gartenflache" gekennzeichnet. In diesem Teilbereich ist
somit eine Ubereinstimmung zwischen Fl&chennutzungsplan und Bebauungspian
bisher nicht gegeben. Die Gemeinde hat daher eine Teilanderung des Flachen-
nutzungsplanes beschlossen und dabei die planerische Umnutzung dieser Garten-
flachen in eine "geplante Wohnbaufliche" vorgesehen. Die Aufstellung des Be-
bauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt somit im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs., 3 BauGB.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Diese Nutzungsart entspricht weitestgehend der vorhandenen Nut-
zung in unmittelbarer Nachbarschaft, die Oberwiegend durch Wohngebdude, im
Stiden kleinfldchig auch noch durch dérfliche, d.h. landwirtschaftliche Baustruk-
turen geprdgt ist. Allerdings ist auch in diesen Bereichen schon eine zuneh-
mende, z.T. schon volizogene Umwandlung von einer landwirtschaftlichen Nut-
zung in eine Wohnnutzung erfolgt, so dab eine Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet diesem Trend nach Oberwiegender Wohnnutzung entspricht.

Maf der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet sind ausschliefilich eingeschossige Einzelhduser in offe-
ner Bauweise vorgesehen. Die Traufhdhe der Geb3dude wird dabei so festge-
setzt, daB ein Ausbau des Dachraums zu einem zweiten Vollgeschofi méglich
ist. Die Kennzeichnung im Pilan erfolgt als:!l = 1+D. Diese Art der Bebauung
entspricht weitestgehend der heute benachbarten Altbebauung. Sie entspricht
auch den voraussehbaren Winschen der kiinftigen Bauherren.

Das MaB der baulichen Nutzung und die Ausnutzung der Wohngebdude wird
jedoch gleichzeitig eingeschrénkt. So wird unter Bezug auf § 9 Abs.1 Ziff.6
BauGB festgesetzt, daB in jedem Haus nicht mehr als 2 Wohnungen zulassig
sind. Die stadtebaulichen Grinde fir diese Einschr3nkung liegen in der Ziel-
setzung, die Neubebauung an die kleinrumig strukturierte benachbarte Altbe-
bauung des Ortsteils Heiligenstein anzupassen. Damit soll die ortstypische
dérfliche Struktur erhalten bzw. neu geschaffen und nicht durch groBe Wohn-
blocks verfremdet werden. Dem gleichen Ziel dient die Langenbegrenzung
der Geb3ude auf ein HdchstmaB von 16 m. Die bei einer offenen Bauweise
sonst zullssigen GCeb3udelngen von 50 m werden hier ausgeschlossen, um
eine gestalterische Anpassung der Neubebauung an die gewachsene, kleinteili-
ge Struktur in unmittelbarer Nachbarschaft zu erreichen. Diese Einschrankung
stitzt sich asuf § 22 Abs.t BauNVO, nach der bei der Festsetzung einer
"abweichenden”, hier: "besonderen" Bauweise die Gebdudeldange begrenzt wer-
den kann.



1.6

1.7

1.8

1.9

VerkehrserschlieBung

Als HaupterschiieBungsstrale im Gebiet dient die bereits vorhandene Garten-
strafe. Sie muf lediglich ausgebaut und mit Gehwegen beiderseits der Fahr-
bahn ergdnzt werden. Von der GartenstraBe zweigen in nérdiicher Richtung
zwei kurze StichstraBen, in sGdlicher Richtung eine langere, sich verzweigende
Stichstrale ab. Diese Straben erschlieBen jeweils in sich abgeschlossene, kleine
Wohnquartiere.

Das Verkehrsaufkommen in den Teilbereichen ist wegen der nur geringen Zahl
der Wohnbauten relativ gering, so daf die Ausbaubreite der Straen mit
insgesamt 5,5 m bzw. 4,75 m festgesetzt werden kann und ein Ausbau als
"verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache" vorgesehen wird,

Im Kurvenbereich der westlichen Gartenstrae mufl der Ausrundungsradius ver-
groBert werden, um die Sichtverhéltnisse bei der Einmiindung der neuen Wohn-
straBbe in die Gartenstrafle zu verbessern.

Ver- und Entscrgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitdt wird Uber das zu
verlangernde vorhandene ortliche Versorgungsnetz sichergestellt. Das gilt auch
fir die Beseitigung der anfallenden Abwasser,

Ungeachtet einer evtl. wasserrechtlichen Genehmigung soll das anfallende unver-
schmutzte Dachwasser als Brauchwasser genutzt oder zur Versickerung gebracht
werden.

Immissionsschutz

Da von der Bahnstrecke zeitweilig Gerduschemissionen ausgehen kdnnen, wer-
den im Bebauungsplan fir die an die Bahnstrecke angrenzenden Baugrundstiicke
passive LarmschutzmaBnahmen vorgeschrieben. So sollen die Aufenthaltsrdume
dieser Gebdude auf der ldrmabgewandten Seite angeordnet werden. Sofern das
aus grundrifmafigen Grinden nicht moglich ist, sind ersatzweise auf der zur
Bahn hin orientierten Seite Larmschutzfenster vorzusehen,

Grinordnung (aus landespflegerischem Beitrag zum Bebauungsplan)
1.9.1 Auswirkungen der geplanten Nutzungskonzeption auf Natur und Landschaft

Die Flachenstrukturen stellen sich im Vergleich wie folgt dar:

Bestand (gesamt ca. 1,85 ha) ha 3
davon KneippstraBe 0,15 8,1
bebaute Flache 0,014 0,75
Garten- und Grabeland 1,686 91,15
Planung (gesamt ca. 1,85 ha)
Gberbaubare Flache 0,44 23,8
Verkehrsflache 0,32 17.3
nicht Uberbaubare Fliachen 1,03 55,7
Kinderspielplatz 0,06 3,2

Durch die gepiante Bebauung erfolgt ein zusatzlicher Bodenverlust von
rd. 0,58 ha.



1.8.2

1.9.3

1.9.4

Mikroklima: Es wird zu kleinrdumig bemerkbaren Temperaturerhdhungen
kommen.

Biotopschutz: Im Bereich der Planstraie B werden einzelne Obstbdume
beseitigt. Der Verlust dieser B3ume wird (Ober das Pflanzgebot auf den
Einzelgrundstiicken sowie durch die Straflenbaumbepflanzung im Zuge der
GartenstraBe ausgeglichen. Die WalnuBbdume werden erhalten. Im Ubrigen
sind ausschlieBlich Grabelandfiachen betroffen, die eine durchschnittliche
Bedeutung flir den Biotopschutz haben,

Orts- und Landschaftsbild: Die vorgesehene Bebauung wird eine Verande-
rung des kleinrdumigen Erscheinungsbildes bewirken. Wesentliche und lokal-~
relevante Veranderungen des dorflichen Charakters sind wegen der ver-
gleichsweise geringen Crofe des Gebietes und der Integration in bestehen-
de Siedlungsliicken jedoch nicht zu erwarten.

Festsetzungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen

Das vorgesehene Nutzungskonzept beinhaltet den planerischen Leitgedanken,
mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Insofern wird eine extensive Sied-
lungsentwicklung vermieden.

Festsetzungen zum Ausgleich und zum Ersatz von Beeintrachtigungen

Nicht vermeidbar ist die zusdtzliche Versiegelung und Oberbauung auf 0,58 ha.
§ 8a-c BNatSchG regeft fir derartige Eingriffe, daf MabBnahmen zum Aus-
gleich oder Ersatz auf den Grundstiicken oder in einem "sonstigen Geltungsbe-
reich” des Bebauungsplans festzusetzen sind., Dabei kdnnen Festsetzungen im
sonstigen Geltungsbereich den Grundstiicksfidchen ganz oder teilweise zugeord-
net werden (vgl. § 8a [1] Satz 4 BNatSchC).

Aus landespflegerischer Sicht werden"im sonstigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes"” (Gewann Rauhweide, Parz.Nr. 717/5) Festsetzungen fGr bodenver-
bessernde MaBnahmen vorgeschlagen,die eine Beeintrachtigung von 0,58 ha
kompensieren (Ersatzmalnahmen).

Die sonstigen Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft kdnnen auf den
einzelnen Baugrundsticken ausgeglichen werden. Die Festsetzungen konnen
wie folgt begriindet werden:

schattenspendende Wirkung von B3umen; Verbesserung des Mikroklimas
Ortshildgestaltung und -entwicklung

Ausgleich fir die Beseitigung von Obstgehdlzen

Ortsrandgestaltung

Schutz des Bodens vor Verdichtungen

- Erhaltung und Entwicklung géartnerischer Biotoptypen

Bilanz: Die heutige und kiinftige Fldchenverteilung im Plangebiet ist in Ziffer
1.9.1 dargestellt, Die nicht vermeidbare Zunahme versiegeiter Bodenfiache
um ca. 0,58 ha wird im "sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes" gem.
§ 8a-c BNatSchG durch geeignete Festsetzungen kompensiert (ErsatzmafBnah-
men). Gleichzeitig kdnnen Biotopfunktionen mit eingebracht werden, Die még-
lichen kleinklimatischen Beeintrachtigungen kdnnen im Baugebiet selbst durch
die Festsetzungen zur Sicherung und Neupflanzung von Laubb3umen ausgegli~
chen werden., Ebenso wird das Ortsbild wegen des relativ geringen Umfangs
der baulichen Nutzung sowie der vorgesehenen gdrtnerischen Nutzung der
nicht Uberbaubaren Flachen nicht beeintrdchtigt bzw.durch Pflanzungen neu
gestaltet.



1.9.5 Mahlnahmen zum Ersatz

Fur die notwendigen Ersatzmafinahmen ist eine Umwandlung vorhandener
Ackerflachen in einen Gehdlzstreifen vorgesehen. Hierzu steht auf der
Parz.Nr. 717/5 in der Gewanne "Rauhweide" {OT Heiligenstein) eine entspre-
chend grofle Teiifldche zur Verfiigung.

1.10 Altlasten
Bei einer auf der Ortskenntnis beruhenden Priifung durch die Gemeindeverwal-

tung Romerberg und nach dem Altablagerungskataster konnten im Plangebiet
kKeine Altlasten festgestellt werden.

2. Kosten fir die Gemeinde

Fir die vorgesehenen ErschlieBungsmalBnahmen entstehen der Gemeinde Rémerberg
voraussichtlich folgende, lberschldglich ermittelte Kosten:

2.1 Wert des GCGrund- und Bodens

gemal § 128 Abs. 1(1) BauGCB (DM 600.000,--)
2.2 ErschlieBungsaufwand
gemid & 128 Abs. 1{2) BauGB DM 435,000,--

Nach der Satzung (ber die Erhebung von
Beitragen fur die erstmalige Hersteliung
von ErschlieBungsaniagen in der Gemein-
de Rdmerberg vom 28.4.1971 Obernimmt
die Gemeinde einen Kostenanteil in Héhe von

10/100, d.s. rd. DM 45.000,--

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist, je nach
ErschlieBungsfortschritt, in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen.
Die Ubrigen ErschlieBungskosten werden entsprechend der Erschliefungsbei-
tragssatzung auf die Anlieger umgelegt.

3. Bodenordnende MaBnahmen

Es ist eine Baulandumlegung im gesamten Bereich des Bebauungsplangebietes not-
wendig.

4. Beginn _der Baumafinahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen soll sofort nach Genehmigung des Bebau-
ungsplanes bzw. nach Abschluff der Baulandumlegung begonnen werden, Der Zeit-
punkt fir die Errichtung der Hochbauten richtet sich anschliefend nach den zeit-
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