! Gemeinde Rommerskirchen
-Der Gemeindedirektor-

Begrindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Rommerskirchen Nr. 7 "Kas-
tanienallee" ( im Parallelverfahren mit der 4. Anderung des
Flichennutzungsplanes der Gemeinde Rommerskirchen )

Is Geltungébereich der Plandnderung:

Bereich der Hofanlage Bayer mit den Grundsticken Gemarkung Rom-
merskirchen, Flur 18, Flurstlicke 217, 218 und 221 in Rommerskir-
chen-Eckum im Bereich zwischen der Kreuzung MittelstraBe/ Kasta-
ienallee sowie dem Wendeplatz am Ende des Olfenweges

II. Inhalt und Zweck der Plandnderung:

- a)

b)

Art der baulichen Nutzung:

Fiir den Bereich der Planinderung soll anstelle von Dorfgebiet
(MD-Gebiet gemiB & 5 BauNVO) Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet
gemiB § 4 BauNVO) festgesetzt werden.

Die Notwendigkeit hierzu ergibt sich daraus, daB die im Plan-
inderungsbereich vorhandene landwirtschaftliche Hofstelle nach
Willen des Eigentilimers aus der beengten Ortslage ausgelagert
werden soll.und nachfolgend auf dem Geldnde der bisherigen Hof-
stelle die Errichtung von ca. 34 Altenwohnungen in Form einer
Wohnanlage geplant ist.

Im Zuge dieser stddtebaulichen Entwicklung ist dieser Teilbereich
des Bebauungsplanes der sich &dndernden Nutzung anzupassen..

Im Parallelverfahren zu dieser Anderung des Bebauungsplanes er-
fordert dies die Anderung des Fldchennutzungsplanes von bisher
'Gemischte Baufliche' in 'Wohnbaufldche'.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BBauG (Bundesbaugesetz) fol-
gend ist im Bebauungsplan flir diesen Bereich ein Baugebiet (i.s.
d. Baunutzungsvercrdnung) nach der besonderen Art der verdnderten
baulichen Nutzung festzusetzen.

Dem Charakter der ndheren Umgebung entsprechend, die insgesamt
eher -von einer gemischt-dérflichen Wohnstruktur geprdgt wird,
also nicht ausschlieBlich dem Wohnen dient, hat die Festsetzung
eines 'Allgemeinen Wohngebietes' zu erfolgen.

Hierdurch wird einerseits der Bau der Altemwochnanlage bzw. ver-
gleichbarer Objekte planungsrechtlich gesichert sowie andererseits
eine Anpassung an die Eigenart der ndheren Umgebung ermdglicht.

MaB der baulichen Nutzung:

Fiir den Bereich der Plandnderung erfolgt eine Reduzierung des zu-
lissigen MaBes der baulichen Nutzung von bisher GRZ o,4 auf GRZ
0,3 und GFZ 0,8 auf GFZ 0,6 .bei unverdnderter zweigeschossiger:
Bauweise. Damit liegt das mit der Plandnderung festgesetzte MaB
der baulichen Nutzung unter den in der Baunutzungsverordnung

( § 17 BauNVO ) festgelegten H&chstgrenzen.

Hierdurch soll gewdhrleistet werden, daB eine der Ortslage ange-
paBte Bebauungsdichte erreicht wird. Gegenstand mehrerer Vor- und
Abstimmungsgespridche war in dieser Hinsicht eine deutliche, das
ortstypische MaB8 der baulichen Nutzung berlicksichtigende Verrin-
gerung der Baumassen des vorgelegten Architektenentwurfes.

Anhand eines Massenmodells im MaBstab 1:500 konnte eine bauliche
Lésung gefunden werden 6 die ihren Niederschlag in der Festsetzung
bzw. Herabsetzung der Grundfldchen- und GeschoB8fldchenzahl fand.
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Dariiberhinaus soil durch die verdnderten Festsetzungen bezigl.
der {lberbaubaren Grundstiicksflidchen ein harmonischer Ubergang
von der z2um Gillbach hin lockeren Einfamilienhausbebauung zur
verdichteten Altbebauung (teilweise zweigeschossig) an der Kas-
tanienallee/ MittelstraBe erreicht-.werden.

C) Weitere Griinde der Planinderung:

d)

Wegen der mit-der Entstehung der Altenwohnanlage verbundenen
Erhdhung der Wohneinheitenanzahl und des hieraus abzuleitenden
erhdhten Bedarfs an notwendigen Stellpldtzen und Garagen sieht

der Anderungsentwurf zum Bebauungsplan mehrere Flichen zur An-

legung von_ Stellpldtzen und Garagen auf dem Geldnde der Alten-
wohnanlage vor.

Unter Berlicksichtigung des Stellplatzbedarfs und der Srtlichen
Verhdltnisse Ubersteigt die Zahl der vorgesehenen Stellplatz-
einrichtungen die Mindestanforderungen der 'Richtzahlen fir den
Stellplatzbedarf'.

Im Kreuzungsbereich Kastanienalle/ MittelstraBe sowie an einem
Teilstiick der MittelstraBe (zum Gillbach hin) sind Verbreiterun-
gen der Sffentlichen Verkehrsfl3dchen vorgesehen. Ziel dieser
MaBnahme ist die Entschdarfung der dortigen beengten StrafBenfih-
rung und des uniibersichtlichen Kreuzungsbereiches.

Der Ausbau des Einmiindungsbereiches der Kastanienallee in die
MittelstraBe .-soll unter Berucks;chtlgung des Ausbaucharakters
der Kastanienallee erfolgen.

Zur Frage des Bedarfs an Altenwohnunqen:
Derzeit sind im Gemeindegebiet keine Altenwohnungen im Sinne

~der Fdrderungsrichtlinien vorhanden. Es bestehen nur wenlge
- private Altenheimpldtze.

- Anmeldungen fir Sffentlich geforderte Altenwohnungen.(AW} WU

den bei der Gemeinde vor der Planung dieser AW nicht getdtigt.
Allerdings hat der Triger des Vorhabens bereits im Sommer 1983

- eine Liste mit 24 Namen von Personen der Gemeinde vorgelegt, die

sich flir die Anmietung einer AW gemeldet hatten, von denen wie-—
derum 11 Personen aus dem Gemeindegebiet stammen.

Daraus wird erkennbar, dafB bei einem entsprechenden Angebot tat-
sdchlich ein &ffentlicher Bedarf vorhanden ist.

Nach einer Statistik des Institutes f£iir Landes- und Stadtent-

‘wicklungsforschung NW (Heft 3.020 "30 Jahre Wohnungsbau in NW™)

wurden allein in der Zeit von 1565-1978 57.944 AW bei einer Ge-
samteinwohnerzahl von cae. 17 Mioce in Nordrhein-Westfalen gefdr-—
dert; bezogen auf die Einwchnerzahl der Gemeinde von ca. 11.200 E
ergdbe sich eine Zahl von 39 AW.

Dieser Vergleich zeigt, daB die geplante Anzahl von 34 AW noch
unter dem Landesdurchschnitt liegt (bezogen auf den Fdrderungs-—
abschnitt von 13 Jahren).

Dagegen ist es gerade in der Landgemeinde Rommerskirchen so, daB
dltere Menschen Uberwiegend bis zu ihrem Lebensabend im angestamm-
ten Platz ihrer Familie bleiben, was auf einen geringeren Bedarf-
als rechnerisch ermittelt- hinweist.

Gleichwohl diirfte ein ortsnahes Angebot an AW sinnvoll sein. Dies
umso mehr als der Standort stddtebaulich sehr wohl in der alten
Ortslage Eckum im Nahbereich des Siedlungsschwerpunktes integriert
i St-

Da jedoch der &rtliche Bedarf an AW (die Erfillung eines Uberdrt-
lichen Bedarfs ist nicht Planungsabsicht der Gemeinde) in der ge-—
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planten GréB8enordnung noch nicht vollends erwiesen ist, wur-
de auf eine Festlegung nach § 9 Abs. 1 Nr.8 BBauG flr Perso-
nengruppen mit besonderem Wohnbedarf verzichtet.

Somit k&nnten andere im Allgemeinen Wohngebiet (WA-Gebiet) zu-
gelassene. Vorhaben im Planbereich verwirklicht werden.
Aufgrund der umgebenden stddtebaulichen Situation sind stdrker
stérende Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2,4,5 BauNVO deshalb ge-
nerell auszuschliefBen.

III. MaBnahmen zur Verwirklichung der verdnderten baulichen Situation:

Die Realisierung der Altenwohnanlage hdngt insbesondere von den
Forderungsaussichten des Objektes nach dem Wohnungsbaufdrderungs-
gesetz ab. Der Bautrdger hat einen entsprechenden Antrag auf Fdr-
derung der Altenwohnungen gestellt.

IV. Erschlieflung:

Der Plandnderungsbereich als Bestandteil des Bebauungsplanes Rom-
merskirchen Nr. 7 "Kastanienallee" ist bereits straBenseitig durch
die unmittelbar angrenzenden StaBen Kastanienalle und MittelstraBe
erschlosesen. Dariliberhinaus ist eine fuBliufige Verbindung zwischen

- der Kastanienallee und dem nordwestlich angrenzenden Wendehammer
am Olfenweg geplant.

Die KanalmédBfige ErschlieBung ist vorhanden. Die zusitzliche Bela-
stung der geplanten 34 Wohneinheiten flir die 6ffentliche Kanalisa-
tion ist so gering, daB derzeit aus-wasserwirtschaftlicher Sicht
keine Bedenken bestehen. Unabhdngig hiervon befindet sich die Sanle-
rung der Kliranlage Anstel bereits im Planungsstadium.

Bezliglich weiterer wasserwirtschaftlicher Einzelheiten wlrd auf dle
zur Plandnderung erstellte 'Tiefbautechnische Stellungnahme' hinge-
wiesen.

V. Bodenordnende MaBnahmen:

Besondere bodenordnende MaBnahmen nach den Vorschriften des Bundes-
baugesetzes sind nicht vorgesehen bzw. derzeit nicht erforderlich,
da sich der gesamte Plandnderungsbereich in einem Privatbesitz be-
findet.

Scllten sich die Eigentumsverhdltnisse dndern oder einvernehmliche
Regelungen notwendig werden, behdlt sich die Gemeinde ein bodenord-
nendes Verfahren vor.

VI. Kosten, die der Gemeinde durch MaBnahmen —zur Verwirklichung der
Plandnderung entstehen:

-Kosten flir die Befestigung der Verkehrsflichenverbreiterung ca.
18.000 DM 5

~Grunderwerbskosten ( 180 m“ x 10 DM ) ca. 1.800 DM

Gemeindeanteil wird auf ca. 10 TDM geschdtzt; die Kosten werden
durch Mittel des gemeindlichen Vermdgenshaushaltes gedeckt.



« Griinde fir die gestalterischen Festsetzungen:

Grundgedanke der st3dtebaulichen Gestaltungsregelungen ist as,
eine Anpassung an die historische GrundriB8form und Lage des Ge-
héftes Bayer zu finden.
Die derzeitige Hofstelle bildet gemeinsam mit dem Steinbrinker
Hof und der umgebenden Altbebauung an der MittelstraBe, Bielegasse
und der StraBe 'Am Apfelmarkt' den historischen altgewachsenen
Kern der Qrtslage Eckum. Der Ortsgrundri wird wesentllch von der
Anordnung der beiden Hofstellen geprdgt.
Um diesen Gegebenheiten in gestalterischer Hinsicht ausreichend
Rechnung zu tragen, ist die Neubebauung der Altenwohnanlage als
als vom Grundrif her dhnlicher hofartiger Komplex konzipierte.
So hein tet der Planentwurf einen Tordurchgang in Verlingerung
der e der MittelstraBe, wie er vergleichbar die StraBenansicht
derzeitigen Hofanlage bestimmt. o
Die Zzelsetzung einer méglichst harmonischen Einpassung der Alten- P i
wohnanlage in den historischen Ortskern verlangt neben planungs— s
chtlichen Vorgaben, wie z.B. der Festsetzung einer maximal zwei- o
;,geschcssxgen,Bauwelse, gleichermaBen auch nach geeigneten gestal- "o

‘rischen Regelungen bezugllch Dachform, Baehae;gungT—Ma%erra%rarb-

Nach ortsubiLcher:Bekanntmachung am. 20~IZ-1985 hat diese Begriindung
~gem3B § Zz Abs. & BBauG in der Zeit vom 02.01. — 03.02.1986 zusammen
mit dem.&nderungsentwurf’zum.Bebauungsplan Rommersklrchen Nr. 7 “Kasta—u
nlenallee” offentlich aﬁsgelegen-
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VIII. Anderungen und Ergdnzungen der Planung im Verfahren nach
§ 2a Abs. 7 des Bundesbaugesetzes

Nachdem der Rat in seiner Sitzung am 27.02.1986 den Be-
schluB i{iber die Anderung des Flichennutzungsplanes sowie

den SatzungsbeschluB flr die erste Anderung des Bebauungs-
planes Rommerskirchen Nr. 7 "Kastanienallee'" gefaBt hatte,
ergab sich nach Uberprifung durch den Regierungsprdsidenten
Disseldorf die Notwendigkeit, die Planung in einzelnen Punk-
ten zu andern und zZu erganzen.

Mit Ricksicht darauf, daB diese Anderungen und Erginzungen
die Grundziige der Planung nicht berithren, erfolgt keine er-
i

neute Auslegung, sondern eine 'Eingeschridnkte Beteiligung'
im Verfahren nach § 2a Abs. 7 Bundesbaugesetz.

Die Anderung und Ergdnzung der Planung macht die Anpassung
der Begriindung, wie nachstehend im einzelnen erliutert, er-
forderlich. Der Erlduterungsbericht zur (4.) Anderung des
Fldchennutzungsplanes kann unverdndert Ubernommen werden.

l. Die Streichungen in violetter Farbe wurden vorgenommen,
weil die Angaben nicht gemdB den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan, sondern nur nach der Bauvoranfrage zutrerfend
sind bzw. gegenstandslos geworden sind.

2. Eine Bauweise, ob geschlossene oder offene, wurde nicht
festgesetzt, welil hierzu keine Notwendigkeit besteht, denn
das Plangebiet ist in e i n e m Eigentum, soll nach der
Bauplanung nicht geteilt werden und darlberhinaus ist zu-
mindest ein Baukdrper von Uber 50 Meter Liange in U-Form
geplant. Im lbrigen soll der Spielraum fir die Bebauung
nicht unnétig eingeschridnkt werden.

3. Die Festsetzung der Stellpl&dtze (St) oder Garagen (Ga) als
Gemeinschaftsanlagenﬁst nicht notwendig, well es sich um
e i'n Eigentum handelt; eine Teilung ist nicht beabsich-
tigte

Gedndert:

Rommegskirchen, den 27.06.1986
Der G¢gmeindedirektor:
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