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BEBAUUNGSPLAN "ZWISCHEN DEN HOHLEN" OT. BERGHAUSEN

BEGRUNDUNO G gem. § 9 Abs.8 BauGB

1. Stddebauliche und bauliche Zielsetzungen

1.1 Allgemeines

Die Gemeinde Rémerberg hat in den letzten Jahren in allen drei Ortsteilen
mehrere unterschiedlich groBe Neubaugebiete erschlossen und dafir landwirt-
schaftlich oder gértnerisch genutzte Flachen in unmittelbarem Anschlufl an
die alten Ortsiagen in Anspruch genommen. Mit dem Ziel eines geringen Ce-
{dndeverbrauchs will die GCemeinde kiinftig verstdrkt die "Innenentwicklung" be-
treiben. Dazu gehért, soweit es sich von der jeweiligen baulichen Situation an-
bietet, der Umbau von ehemaligen Scheunen zu Wohngebduden, die Schliefung
von Baullicken und die Bebauung von einigen, zwischen der Altbebauung liegen-
den Gartenflachen.

Eine dafiir geeignete Flache liegt im Ortsteil Berghausen, unmittelbar sidlich
von Kirche und Kindergarten und zwischen der vorhandenen Altbebauung Gst-
lich der Hauptstrafe und dem zur Rheinniederung hin abfallenden Hang. Sie
wird z.Zt. als Hausgartenfldche, z.T. als Rebfldche genutzi. lhre Erschliefung
und Bebauung ist sowohl aus stiddtebaulich-strukturellen als auch aus wirtschaft-
lichen GCrinden zweckmiaRig. Die Eigentimer sind an einer Bebauung ihrer
Grundstiicke interessiert und haben entsprechende Antrige gestellt. Eine Bebau-
ung dieser Zone liegt auch im o6ffentlichen Interesse, da sie zu einer gestalte-
risch glinstigen Abrundung des Ortskdrpers flihrt und auch den allgemeinen Ziel-
setzungen nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung tragt.

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

1.2 Lage und GrobRe

Das Plangebiet umfaft eine ca. 55 x 120 m grofie gértnerisch genutzte Fliche 6st-
lich der Hauptstrale im rickwartigen Bereich der Gebdude HauptstraBe 65-70.

Die Gesamtgriofe des Plangebietes betragt rd. 0,68 ha.

Davon entfallen auf eine o6ffentliche "Flache fir MafBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft" rd. 900 gm, auf die Bruttobau-
flache rd. 0,59 ha.

1.3 Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Romerberg ist dieser Teil-
bereich als "vorhandene Gartenflache" ausgewiesen. Die Gemeinde hat daher
im Vorgriff auf die geplante Bebauung die Anderung des Flachennutzungsplanes
fir diesen Teilbereich beschlossen und die Planungsarbeiten eingeleitet. Im
Flachennutzungsplan/Anderungsplan 8 wird die betroffene Gartenfldche daher
kiinftig als "Wohnbaufidche" dargestellt. Bedenken gegen diese Plandnderung
wurden im Verlauf des Aufstellungsverfahrens bisher nicht vorgetragen.
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Art der baulichen Nutzung

Das gesz :1te Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Diese Nutzungsart entspricht weitestgehend der vorhandenen Nut-
zung in unmittelbarer Nachbarschaft, die {iberwiegend durch Wohngeb3dude mit
z.T. noch dérflichen Bauformen gepragt ist. Die friher landwirtschaftiiche
Nutzung der Gebdude ist jedoch an dieser Stelle der Gemeinde schon weitest-
gehend aufgegeben, so daB eine Festsetzung der Neubaufléchen als "Allgemei-
nes Wohngebiet" diesem Trend nach ausschlieBlicher Wohnnutzung entspricht.

MaR der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet wird eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise vor-
gesehen. Dabei werden die unmittelbar an die Altbebauung der HauptstraBie
angrenzenden Neubauten mit 2 = 1+D-Geschossen und die Gstlich davon liegen-
den Gebiude mit maximal 1 Vollgeschofi festgesetzt. Durch diese nach Osten
vorgenommene Hohenabstufung wird eine Anpassung an die vorliegende topo-
graphische Situation erreicht, die durch ein nach Osten zunachst nur leicht bis
zur Hangkante fallendes Geldnde und danach durch einen Steilabfall zur Rhein-
niederung hin gekennzeichnet ist. Damit ergibt sich im westlichen Bereich des
Gebietes die Mdglichkeit, die Dachriume unter Ausnutzung der zul3ssigen
Kniestockhdhe zu einem VollgeschoB auszubauen und damit im Dachraum voll-
wertige Wohnungen zu schaffen. Im &stlichen Bereich werden dagegen wegen
der gestalterisch empfindlichen Lage an dieser Stelle lediglich Gebaude mit
1 VollgeschoB zugelassen. Durch diese Hdhenbeschrankung und mit dem Ab-
riicken der Gebiude um 10 m von der Hangkante wird diese topographisch
wichtige Kante auf Dauer von einer Uberbauung freigehalten. Der angrenzen-
de, bereits im Hang liegende 10 m breite Bereich wird nicht in die Baugrund-
stiicke einbezogen sondern als &ffentliche Grinflache festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung und die Ausnutzung der Wohngebdude wird zu-
sitzlich eingeschrinkt. So wird unter Bezug auf § 9 Abs.1 Ziff.6 BauGB fest-
gesetzt, daB in jedem Geb#ude nicht mehr als 2 Wohnungen zuléssig sind. Die
stidtebaulichen Griinde fiir diese Einschrankung liegen in der Zielsetzung, die
Neubebauung an die kleinrdumig strukturierte benachbarte Altbebauung des
Ortsteils Berghausen anzupassen. Gleichzeitig soll damit erreicht werden, daB
entlang des Geldndeabbruchs nur kleine Geb3ude errichtet werden, die sich
besser in die landschaftliche Situation einpassen kénnen. Dem gleichen Ziel
dient die L3ngenbegrenzung der Gebdude auf ein Hdchstmaf von 14 m. Die
bei einer offenen Bauweise sonst zulidssigen Gebdudeldngen von 50 m werden
hier ausgeschliossen, um eine gestalterische Anpassung der Neubebauung an die
gewachsene, kleinteilige Struktur in unmittelbarer Nachbarschaft zu erreichen.
Diese Einschrankung stiitzt sich auf §22 Abs.4 BauNVO, nach der bei der Fest-
setzung einer "abweichenden", hier: "besonderen” Bauweise die Gebdudelénge
begrenzt werden kann.

Verkehrserschliefung

Als HaupterschiieBungsstraBe fir die Neubebauung wird eine ca. 150 m, zu-
ndchst nach Osten geflihrte,danach abknickend in ndrdlicher Richtung parallel
zur Hangkante verlaufende StichstraBe vorgesehen. Sie bindet in einer Bau-
liicke an die HauptstraBe an.

Das Verkehrsaufkommen im Gebiet wird wegen der nur geringen Zahl der Wohn-
bauten relativ gering sein, so daR eine Ausbaubreite der Strafie mit insgesamt

5,5 m festgesetzt werden kann und ein Ausbau als "verkehrsberuhigte Mischver-
kehrsflache" vorgesehen wird.
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Um fir FuBginger, insbesondere fir Kinder eine direkte Verbindung zu dem
nérdlich angrenzenden Kindergarten zu schaffen und sie von der zeitweilig
stark befahrenen HauptstraBe fernzuhalten, wird vom Wendekopf der Stich-
strafle aus eine Gehwegverbindung in nordlicher Richtung in das Kindergarten-
geldnde hinein vorgesehen. Als Zugang zur &ffentlichen Grianflache im Hangbe-
reich wird, abzweigend von der Wohnstrafe, ein 2,0 m breiter Weg geplant.

Am Einmiindungspunkt der StichstraBe in die Hauptstrafle ist eine offentliche
Parkplatzfliche vorgesehen, die zur Abdeckung eines zusatzlichen Parkplatzbe-
darfs durch Bewohner und Besucher gedacht ist.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitdt wird Gber das zu
verldngernde vorhandene &rtliche Versorgungsnetz sichergesiellt. Das gilt auch
fir die Beseitigung der anfallenden Abwasser.

Ungeachtet einer evtl. notwendigen wasserrechtlichen Genehmigung soll das
anfallende Dachwasser als Brauchwasser genutzt oder zur Versickerung ge-
bracht werden.

Griinordnung

(wird vom Grinplaner ergénzt)

Altlasten

Bei einer auf Ortskenntnis beruhenden Prifung durch die Gemeindeverwaltung
Rémerberg konnten im Plangebiet keine Altlasten festgestelll werden.

. Kosten fir die Gemeinde

Fiir die vorgesehenen ErschlieBungsmallnahmen entstehen der Gemeinde Rdmerberg
voraussichtlich folgende, Uberschidglich ermittelte Kosten:

2.1

2.2

Wert des Grund- und Bodens

gemaB § 128 Abs. 1(1) BauGB (DM 200.000,--)
Erschliefungsaufwand
gemah & 128 Abs. 1(2) BauGB DM 240.000,--

Nach der Satzung tber die Erhebung von
Beitrdgen flr die erstmalige Hersteliung
von ErschlieBungsanlagen in der Gemein-
de Rodmerberg vom  28.4.1971 (bernimmt
die Gemeinde einen Kostenanteil in Hohe von

10/100, d.s. rd. DM 25.000,--

Die Bereitstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mittel ist, je nach
ErschlieBungsfortschritt, in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen.
Die (brigen Erschiiefungskosten werden entsprechend der ErschlieBungsbei-
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 ErschlieBungsaniagen soll sofort nach Genehmigung des Bebau-
ungsplanes bzw. nach AbschluB der Baulandumlegung begonnen werden. Der Zeit-
punkt fir die Errichtung der Hochbauten richtet sich anschlieffend nach den zeit-
lichen Vorstellungen der einzelnen Grundstiickseigentimer.

Rémerberg, den  10.03.1995
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