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1. ALLGEMEINES

1.1 Begrenzung des Plangebiets und Lage in seiner Umgebung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfaRt das ehemalige
Raiffeisengelédnde und wird gemafr Aufstellungsbeschiufl vom 29.04.1997
wie folgt abgegrenzt:

im Norden: entlang der stdlichen Grundstucksgrenze der Holzgasse
von HausNr. 14 bis einschlielich HausNr. 16 (Plan Nr.
156/6);

im Osten: beginnend von der nordéstlichen Grundstlicksecke der

Plan Nr. 156/6 in sudlicher Richtung diesem Flurstiick
folgend, weiter entlang der norddstlichen Grundstiicks-
grenze des Flurstliicks Nr. 190/2 bis auf das Grundstiick
Nr. 190/1 stoRend:;

im Suden: von der sudostlichen Grundstiicksecke der Plan Nr.
190/2 in westliche Richtung ziehend, weiter in westliche
Richtung der sidlichen Grundstiicksgrenze der Plan
Nrn. 190/2, 156/8, 190/3, 156/7 und 156/6 bis auf das
Grundstlck Plan Nr. 316/7 (Spielplatz) stoRend;

im Westen: von der stdwestlichen Grundstiicksecke der PlanNr.
166/6 in nérdliche Richtung der westlichen Grund-
stlcksgrenze dieses Grundstuckes folgend bis auf die
Holzgasse stoRend.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung liegen somit die Grund-
stlicke Nr. 156/6, 156/7, 156/8, 180/2 und 190/3.

Die Umgebung des Plangebietes ist, soweit sie im Bebauungsplan
,Holzgasse" erfasst ist, GUberwiegend als Dorfgebiet festgesstzt, in welchem
Tankstellen und Vergntigungsstétten ausgeschlossen sind. Sowohl inner-
halb, als auch auRerhalb des 0.g. Bebauungsplangebietes dominiert die
Wohnnutzung. Teilweise sind noch landwirtschaftlich gepragte Strukturen
vorhanden. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Raiffeisengelande befin-
den sich daruberhinaus die &ffentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen, Kir-
che, Pfarramt und Kindergarten.

In der Umgebung des Gebietes der Bebauungsplananderung befinden sich
weder besonders stark emittierende Nutzungen, die bei einer Planung zu
berlcksichtigen wéaren, noch besonders schutzwirdige Nutzungen, deren
Stérempfindlichkeit in beachtlichem MaR unterhalb der gebietsiiblichen
Pegel liegen wlrde.

Folglich kann im Rahmen der Bebauungsplananderung davon ausgegan-
gen werden, dal® auBer Tankstellen und Vergnlgungsstatten alle Nut-
zungsarten vorgesehen werden durfen, die im Rahmen des Dorfgebietes
gem. § 5 BauNVO zuléssig sind.
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1.2 Bestand innerhalb des Plangebiets

Die ehemals innerhalb des Plangebiets vorhandenen Geb&ude der Raiffei-
sen AG werden derzeit abgebrochen, um die geplante Neubebauung und
Platzgestaltung realisieren zu kénnen. Im Zuge dieser Abbruchmafinahmen
werden alle anfallenden Materialien fachgerecht entsorgt, so daf3 fur die
Anderung des Bebauungsplanes von einem génzlich abgerdumten Grund-
stuck auszugehen ist.

- vorhandene Leitungen Trassen und Schutzstreifen werden aufgenom-

men, soweit im Zuge der Beteiligung der TOB entsprechende Anregungen
vorgebracht werden.

2. EINFUGEN IN DIE GESAMTPLANUNG

Es ist nicht vorgesehen, den Bebauungsplan hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung oder der Bebauungsdichte zu andern. Durch die Bebauungs-
planénderung sollen keine Vorhaben vorbereitet werden, die raumordneri-
sche Relevanz entwickeln kénnen.

Somit kann davon ausgegangen werden, dal auch die Anderung des Be-
bauungsplanes, wie der Plan ,Holzgasse“ selbst mit den Belangen der
Raumordnung vereinbar und aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde
Rémerberg entwickelt ist.

3. OFFENTLICHES INTERESSE AN DER PLANUNG
ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Das ehemalige Raiffeisengelande soll zur Steigerung der Attraktivitat der
Mechtersheimer Ortsmitte neu bebaut werden. Im Zuge dieser Mallnahme
werden neben erdgeschoBligen Laden und Dienstleistungsbetrieben noch
ca. 10 Wohneinheiten zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes
der Bevélkerung entstehen.

Die Planung weist eine Vielzahl von unterschiedlich geschnittenen, famili-
engerechten Wohnungstypen auf. Alle Wohnungen haben zugeordnete at-
traktive Freisitze in Form von Balkonen, Terassen oder Loggien.

Durch diese Mischnutzung wird einerseits der Charakter des Dorfmittel-
punktes verstérkt, indem offentliche und gewerbliche Einrichtungen in der
Nachbarschaft bereits bestehender Gemeinbedarfsflachen angesiedelt
werden; andererseits wird im Rahmen einer stadtebaulich angemessenen
Nachverdichtung eine Gewerbebrache zur Schaffung von innerértlichen,
versorgungsnahen und somit sehr attraktiv gelegenen Wohnungen genutzt.

Der im Bebauungsplan ausgewiesene Dorfplatz soll zur Erweiterung des
heutigen Lindenplatzes dienen und fur kinftige Nutzungen der Gemeinde,
wie z.B. Abhaltung von Kerwe und ahnlichen Veranstaltungen herangezo-
gen werden,
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In stadtebaulicher Hinsicht nimmt die Architektur besondere Rucksicht auf
die vorherrschende Haus-Hof-Bauweise und fuhrt diesen Mafstab und
Rhythmus fort. Die zweigeschoRige Bauweise mit ausgebautem Dachge-
schof} erzielt durch Verwendung eines ,Aufschieblings”, eines Motivs aus
der Scheunenbauweise, eine im Vergleich zur Verwendung von Dachgau-
ben ruhige Dachlandschaft, bei gleichzeitiger Optimierung der méglichen
Wohnflachen im Dach.

Zur Verwirklichung dieses Konzeptes, welches vom Gemeinderat in seiner
Sitzung am_28.01.1997 bereits einstmmig beschlossen wurde, sind ver-
schiedene Anderungen des Bebauungsplanes erforderlich.

¢ Die Verwendung des beschriebenen Aufschieblings fihrt dazu, dal die
optisch zweigeschoRigen Gebdude nach den Berechnungsregeln der
LBauO dreigeschoBig zu werten sind. In dieser Hinsicht sind die geplan-
ten Gebadude trotz ihrer Harmonie mit dem Bestand nicht mit dem beste-
henden Bebauungsplan vereinbar.

Dieser ist so zu &ndern, daB anstatt der Zahl der Vollgeschofle Ober-
grenzen fur die Geb&udehdhen an der Dachtraufe und am First festge-
legt werden.

* Zudem entsprechen die geplanten Dacher hinsichtlich der Dachneigung
und der Gréfe der Dachaufbauten nicht dem Bebauungsplan. Zur
Schaffung von gréReren Wohnflachenanteilen im Dachraum sollen die
diesbezlglichen Vorschriften ebenfalls gedndert und dem bereits vom
Gemeinderat beschlossenen Gebaudeentwurf angepalfit werden.

¢ Da eine mdéglichst hohe Wohnqualitét erreicht werden soll, missen die
neuen Gebaude mdglichst von allen Seiten belichtet werden. Dies ist
nach dem geltenden Bebauungsplan nicht méglich, da dieser in Anleh-
nung an den alten Bestand allseitige Grenzbebauung zwingend vor-
schreibt. Bei Dieser Bauweise sind jedoch grenzseitig Brandwéande ohne
Offnungen bindend vorgeschrieben, so dal die gewlinschte Belichtung
nicht machbar ware.

Folglich wird fir den Bereich des ehemaligen Raiffeisengelandes die
offene Bauweise neu festgesetzt.

» Nachdem die Gemeinde Eigentumerin der &ffentlichen ErschlieBungsfla-
chen ist, kann das im alten Bebauungsplan festgesetzte Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht als Verbindung von Holzgasse und Dorfplatz entfallen. Die
Flachen des Gehweges, der geplanten Stellplatze und des Dorfplatzes
werden als d&ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

* Weiterhin ist die Anordnung der Uberbaubaren Flachen in einer zeich-
nerischen Uberarbeitung des Bebauungsplanes zu andern.

Grundsétzlich soll das Ziel verfolgt werden durch die Anderung des Be-
bauungsplanes dem bereits beschlossenen Bebauungsentwurf zur baupla-
nungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit zu verhelfen.
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4. LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE MARBNAHMEN

Die MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft nach § 9 (1) Nr.20 BauGB sind mit dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan ,Holzgasse" vom 21.01.1992 festgesetzt.

Durch die erste Anderung wird die bisherige verdichtete Bebauung im Be-
reich des ehemaligen Raiffeisengelandes zu Gunsten einer aufgelockerten
und durchgrinten Ortsmittelpunktgestaltung aufgegeben. Die in der Ande-
rung vorgesehene Flachenversiegelung liegt deutlich unter den Versiege-
lungsgraden des Bestandes und den Mdglichkeiten des bestehenden Be-
bauungsplanes.

Die Verpflichtung zur Pflanzung eines grofikronigen Baumes je 400 gm
Grundstucksfreiflache wird in den Anderungsplan mit tlbernommen, so daf
sich diesbezuglich keine Anderung ergibt.

Insgesamt bleibt festzustellen, daR die siedlungsdkologische Situation
durch die Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Naturraumpo-
tentiale Boden, Wasser, Klima und Ortsbild verbessert wird. Folglich sind
Ersatzmafinahmen (ber die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen hinaus nicht erforderlich.

5. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

5.1 FlieRender Verkehr

Die Verkehrserschliefung des Gelandes erfolgt fur Kraftfahrzeuge aus-
schlielich Uber die Holzgasse. Fur FulRgénger und Radfahrer besteht die
Méglichkeit von der Holzgasse tber den Dorfplatz zum Lindenplatz und
umgekehrt zu gelangen.

Es ist eine wesentliche Zielvorstellung, durch die raum- und platzbildenden
Baukérper des Neubauvorschlages neue Platz- und Wegerdume zu defi-
nieren, die sich wie selbstverstandlich in die vorhandene Ortsstruktur ein-
fagen. Die HauptfuRwegeverbindung zwischen Holzgasse und Lindenpiatz
wird durch die achsial angeordnete Baumallee markiert und zuséatzlich
durch die beiden farbigen Leitwande betont.

Zur Sicherung der Durchgangigkeit dieser Wegebeziehung fur die Offent-
lichkeit wird im Bebauungsplan eine éffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, die im Eigentum der Gemeinde bleibt.
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5.2 Ruhender Verkehr

Im der Bebauungsplananderung zugrunde liegenden Konzept werden fur
die Wohnnutzung 15 Stellplédtze vorgesehen, so daR pro Wohneinheit
rechnerisch 1,5 Stellplétze nachgewiesen werden kénnen. Dariiberhinaus
kénnen 5 weitere als Besucherplatze fur die Laden und Dienstleistungsbe-
triebe zur Verfugung gestellt werden. Auf eine zeichnerische Festlegung
der Stellplatze wurde aus Grunden der Lesbarkeit verzichtet. Die differen-
zierte Festlegung ist nicht erforderlich, da die Stellplétze sowieso bauord-
nungsrechtlich notwendig sind und somit im Baugenehmigungsverfahren
gefordert werden.

Sofern weitere Stellplatze fUr die vorgesehenen ebenerdigen Gewerbebe-
triebe notwendig werden, sind diese nach den Regeln der Satzung der
Gemeinde Rémerberg Uber das Ablésen von Steliplatzen fur Kraftfahrzeu-
ge in der jeweils geltenden Fassung abzuldsen.

6. MARNAHMEN DER BODENORDNUNG

Die bodenrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes sollen nicht durch ein férmliches Umlegungsverfah-
ren, sondern durch eine freiwillige Bodenordnung geschaffen werden. Da
die ehemaligen Raiffeisen - Gebaude bereits abgerissen sind, missen
auch keine besonderen Vorkehrungen zum Schutz von Bewohnern oder
Nutzern getroffen werden.

/. VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeinde Roémerberg weist derzeit im Landkreis Ludwigshafen die
grolte Zuwanderungsrate aller Gemeinden auf, so dal ein erheblicher
Siedlungsdruck auf noch verfugbares Bauland nachgewiesen werden kann.
Dieser Siediungsdruck hat zur Foige, dal nicht nur die Boden- und Woh-
nungspreise in Rémerberg deutlich angestiegen sind und ebenfalls im
Landkreis Ludwigshafen eine Spitzenposition einnehmen,sondern auch die
generelle Verfugbarkeit von Wohnungs- und Wohnbauflachen in Rémer-
berg gefallen ist.

Angesichts dieser Situation geht die Gemeinde Rémerberg davon aus, dal
zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs der Bevélkerung auch
Malnahmen der Mobilisierung von innerértlichen Gewerbebrachen fir den
Wohnungsbau durch flexible Anpassung der kommunalen Bauleitplanung
notwendig sind. Durch die angestrebte Bebauungsplananderung kénnen
ca. 10 Wohneinheiten geschaffen werden, so dal einerseits unmittelbar
entlastend auf den stark angespannten Wohnungsmarkt eingewirkt wird,
andererseits mittelbar mildernde Auswirkungen auf das Wohn- und Baufla-
chenpreisgefluge erzielt werden.,

Aus diesem Grund wird das Verfahren zur ersten Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Holzgasse" nach den verfahrensbeschleunigenden Vorschrif-



Begriindung zum Bebauungsplan ,Holzgasse - Erste Anderung* der Gemeinde Romerberg

ten des BauGB-MalnahmenG in der Fassung der Neubekanntmachung
aufgrund des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
28.04.1993 durchgeflhrt.

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Rémerberg hat in seiner Sitzung am
29.04.1997 den Beschluf® zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Holzgasse
- Anderung |, zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung
gefaldt.

2) Dieser Beschlu® wurde am 10.05.1997 im Amtsblatt der Gemeinde R&mer-
berg ortsublich &ffentlich bekanntgemacht.

3) Am 20.05.1997 wurde gemaR §3(1)BauGB die friihzeitige Burgerbeteiligung
durchgefuhrt.

4) Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) erfolgte im Rahmen
eines Anhérungstermines gem. § 2 (5) BauGB-MalnahmenG am
20.05.1997; gleichzeitig wurde eine Nachfrist von weiteren 2 Wochen, be-
ginnend am Tage nach dem Anhdrungstermin, far die Méglichkeit einer ab-
schlieenden Stellungnahme eingerdumt (also spatestens zum 03.06.1997).

5) Am 14.06.1997 wurde die Offenlage des Bebauungsplanentwurfs im Amts-
blatt der Gemeinde Rémerberg ortstblich éffentlich bekanntgemacht.

6) Der Plan hat daraufhin einschliellich Begrindung und textlichen Festset-
zungen in der Zeit von 23.06.1997 bis 07.07.1997 wahrend der Dienststun-
den in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgele-
gen. Die Offenlage war gem. § 3(2) BauGB i.V.m. § 2(3) BauGB -
MaRnahmenG auf 2 Wochen verkurzt.

7) Der Gemeinderat der Gemeinde Rdmerberg hat in seiner Sitzung am
22.07.1997 die eingegangenen Bedenken und Anregungen abgewogen und
den Bebauungsplan ,Holzgasse - Anderung |, gem. §10 BauGB als Satzung

beschlossen.
3 0. Sep.
Rémerberg, den 30 ....... ?...199?

-—

Der Burgermeister
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Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur Veréffentlichung im
Amtsblatt freigegeben.

3 0. Sep. 1997

Rémerberg, den ..................

h—

Der Burgermeister

Mit der Bekanntmachungam ..............00..00 L
Kraft.

6. Okt, 1997
Rémerberg, den ..................

-—

Der Burgermeister




