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/BEBAUUNGSPLAN " IM KIRSCHGARTEN®

1. Allgemeines

1.1 Das Baugebiet "Im Kirschgarten" liegt im Ortsteil Dannstadt, unmittelbar
ostlich des alten Ortskerns. Es schlieBt direkt an die vorhandene Altbe-
bauung 6stlich der KirchenstraBe an. Die Gebietsgrenzen sind: im Siiden
die neuere Wohnbebauung des Viehbachweges, im Osten der Riedgraben
und im Norden der Weg "Am Schulgassel” bzw. die dort liegenden Acker-
grundsticke.

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet "Im Kirschgarten" ist im genehmig-
ten Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim
bisher noch nicht als "geplante Wohnbaufliche" ausgewiesen. Eine Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes fur diesen Bereich ist daher im
"Parallelverfahren" geméf § 8 (3) BBauG vorgesehen.

Die Notwendigkeit zur ErschlieBung von Wohnbauflichen iber den im
Flachennutzungsplan gekennzeichneten Bereich hinaus ergibt sich aus

der z.Zt. immer noch starken Baulandnachfrage. Das in der Gemeinde
Dannstadt in den letzten Jahren erschliossene Neubaugebiet "Sidwest" ist
Uberwiegend bebaut; eine zusétzliche Nachfrage kann hier nicht mehr ge-
deckt werden. Die von der Ortsgemeinde betriebene und durch mehrere
Untersuchungen in Gang gekommene Umnutzung der alten Bausubstanz
(z.B. der Scheunen) im Ortskern wird zwar einen Teil der kiinftigen Bau-
landnachfrage abdecken kénnen. Dieser Umbau des Ortskerns vollzieht sich
erfahrungsgemdfB aber nur in einem langen Zeitraum und kann den akuten
Baulandbedarf nur z.T. decken. Die Gemeinde ist daher,u.a. wegen akuter
Bauwlnsche im Bereich Kirschgarten , gehalten, zusédtzliche Neubaufléchen
zu erschlieBen. Um daflr die rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, hat
der Gemeinderat der Ortsgemeinde Dannstadt-Schauernheim die Aufsteliung
eines Bebauungsplanes gemaf BBauG beschlossen,

in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden auch die 6 bereits
bebauten und im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Viehbachweg" erfalten
Grundsticke nérdlich der StraBe einbezogen, um den Randbereich zwischen
diesen Grundstiicken und der Neubaufldche regein zu kénnen. Eine Anderung

@ der verbindlichen friiheren Festsetzungen - mit Ausnahme einer zus&atzlichen
Wegflhrung- ist nicht geplant.

1.2 Das Bebauungsgebiet umfaBt eine Flache von rd. 4,1 ha. Hiervon entfal-
len rd. 1,0 ha auf die vorhandene Altbebauung entlang der Kirchenstralie
und rd. 0,45 ha auf die bereits bebauten Grundsticke noérdlich des Vieh-
bachweges. Fir eine Neubebauung stehen damit rd. 2,65 ha Bruttoflache
zur Verflgung.

1.3 Das Bauprogramm sieht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir die
Neubebauung 1- und 2-geschossige Einzelhduser sowie Kettenhduser mit
wechselnd 1-u.2-geschossigen Gebaudeteilen vor. Im Norden des Gebietes
ist auBerdem eine 3-geschossige Gebaudezeile geplant.

Die vorgesehenen Haustypen entsprechen voraussichtlich den kinftigen
Wohnwiinschen in diesem Gebiet der Gemeinde. Insbesondere kommt die
Ausweisung von Kettenhdusern den WiGnschen nach relativ kleinen Grund-
stlicken entgegen. Die hier gewahlte Gebdudeform mit jeweils giebelstandigen
Hauptgebduden entlang der Grundstlicksgrenzen und mit relativ steil geneig-
ten Dachern nimmt die vorgegebene Gestalt der UGberwiegend in
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"Haus-Hof-Bauweise" errichteten Altbebauung im Prinzip wieder auf,
so daB sich die Neubaufldche auch gestalterisch dem alten Ortskern
angliedert.

Der Bau von Miet- oder Eigentumswohnungen in der 3-geschossigen Ge-
biudezeile im Norden soll zu einer ausgewogenen Mischung unterschied-
licher Wohnformen fihren.

Fir die Altbebauung entlang der KirchenstraBe wird die vorhandene,d.h.
"gewachsene"Bausituation festgeschrieben. Das betrifft insbesondere die
zur KirchenstraBe hin orientierten Wohngebaude, die mit ihrer relativ ge-
ringen Breite und inrer 1 1/2-Geschossigkeit das optische Bild dieses Stras-
senzuges "ortstypisch" bestimmen und daher erhalten bleiben sollen.

Fir die rickwértigen Teile dieser Grundstlicke,d.h. fur die Geb3ude in der
"Scheunenzone" soll kiinftig eine Umnutzung von Wirtschaftsgeb&uden zu
Wohngebauden zuldssig sein. Dadurch soll eine angemessene Verdichtung
innerhalb der bereits bebauten Ortslage erreicht werden, so daB u.a. die
ErschlieBung von Neubaufldchen am Rand der Gemeinde,d.h.der UbermdBige
Veriust landwirtschaftlicher Nutzflichen reduziert wird. Die Traufhohe
dieser "Scheunengebdude" wird entsprechend der vorgegebenen Situation
mit mind. 4,50 m und max. 5,0 m festgesetzt, so daB auch bei Ersatz-Neu-
bauten die geschlossene, einheitliche Gestalt dieser Zone erhalten bleibt.

Zur Sicherung des im Nordwesten des Gebietes noch vorhandenen land-
wirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes werden diese Grundsticke als
"Dorfgebiet" festgesetzt - jedoch wird eine zusédtzliche landwirtschaft-

liche Nutzung, die evtl. zu Stdrungen oder Beldstigungen der Nachbar-
bebauung fiithren kann, dadurch eingeschrankt, daB sie nur noch ausnahms-
weise zugelassen werden.Der allmdhliche Ubergang von einem ehemals land- -
wirtschaftlich strukturierten Gebiet Uber die gemischte Nutzung zur Wohn-
nutzung soll dadurch begiinstigt werden.

Die (ibrige Bebauung entlang der KirchenstraBe wird - entsprechend der
vorhandenen Nutzung - als "Mischgebiet", die dahinterliegende Neube-
bauung als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Eine Einstufung als
VReines Wohngebiet" kann wegen der Nachbarschaft zur Altbebauung und
wegen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfléchen nicht erfolgen.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch Bau einer 5,5 - 7,5 m breiten
ErschlieBungsstraBe, die im Nordwesten an die KirchenstraBe und im Sud-
osten an den Viehbachweg anbindet. Um die Fahrgeschwindigkeit der Kraft-
fahrzeuge zu reduzieren und um Durchgangsverkehr aus diesem Neubauge-
biet weitestgehend fernzuhalten, sollen die StraBen als "verkehrsberuhigte
Bereiche" ausgebaut werden. Dariiber hinaus wird durch ein mehrmaliges
Verschwenken der StraBen,d.h. durch die damit verbundene Reduzierung
der Voraus-Sicht, der "fuBgaéngergerechte " Ausbau in diesem Gebiet ver-
starkt.

Die Anbindung der Wohngebdude in der "Scheunenzone" ist von der Garten-
seite aus geplant, da eine Zufahrt Uber die Hofe von der KirchenstraBe her
wegen der z.T. beengten Lage schwieriger wire. AuBerdem kdnnte wegen
der zweiseitigen ErschlieBung auch eine eigentumsrechtliche Trennung von
Vorder-und Rickgebdude erfolgen, sofern so etwas gewilinscht wird.

Zusitzlich zu den fir einen "Mischverkehr" auszubauenden StraBen wird
in Ost-West-Richtung ein nur den FuBgéngern und Radfahrern vorbe-
haltener Weg ausgewiesen. Er soll eine gefahrenfreie Verbindung zwischen
dem Neubaugebiet und dem Bereich entlang des Riedgrabens sichern. im
Norden ist eine solche FuBwegverbindung z.T. bereits durch den Weg
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"Am Schulgdssel" vorhanden - dieser soll nach Osten hin bis zum Graben
verlangert werden. In sudlicher Richtung wird zusatzlich ein Weg zwischen
der Neubauflache und dem Viehbachweg mit AnschiuBl an den im Siliden be-
reits vorhandenen FuB- und Wirtschaftsweg vorgesehen, so daB klnftig
eine Wandermdglichkeit entlang des ganzen 6stlichen Ortsrandes entsteht.
Eine Wandermdglichkeit ist in Zukunft auch durch einen Weg unmittelbar
westlich des Riedgrabens gegeben.

Das Neubaugeldnde wird z.Zt. als Ackerland, stellenweise auch zum Obst-
anbau genutzt. Teile davon gehdren einer Gértnerei . B&ume und Straucher
sind nur in geringer Zahl vorhanden, lediglich entlang des Riedgrabens
steht eine hochgewachsene Pappelreihe, die das Gebiet optisch und klein-
klimatisch bestimmt. Durch die Bebauung des bisher landwirischaftlich ge-
nutzten Geldndes entsteht eine zusdtzliche "Versiegelung" des Bodens,

die aber durch Bepflanzung der Baugrundstiicke und durch die Bereit-
stellung &6ffentlicher Griinflachen ausgeglichen werden soll. So wird ins-
besondere entlang des Riedgrabens eine 25 m breite 6ffentliche Grinzone
vorgesehen, durch die eine Durchltaftung dieser Niederungszone paralilel
des Riedgrabens weiterhin gesichert wird.

Innerhalb dieser Griinzone, die mit Bdumen und Striduchern bepflanzt wird,
soll ein o6ffentlicher Kinderspielplatz fir Kinder bis zu 12 Jahren angelegt
werden. Dieser liegt am Rande des Gebietes, damit von evtl.Lirmemissionen
nur eine kleine Zahl von Angrenzern betroffen ist. Die Wege dorthin sind
aber kurz. AuBerdem ist diese Randlage geeignet, die Verbindung zum
freien Landschaftsraum zu sichern.

Im Nordosten und im Sltden des Gebietes sind schmalere 6ffentliche Grin-
zonen vorgesehen: im Norden, um das Gebiet durch Bepflanzung zur
freien Landschaft hin abzuschirmen bzw. um eine Einbindung der Bau-
ftachen in den angrenzenden lLandschaftsraum zu erreichen; im Siden,
um eine "Pufferzone" zwischen der Alt- und der Neubebauung zu schaffen.

Die heute noch vorhandenen, rickwartigen Gartenflichen der Altbebauung
entlang der Kirchenstrafle sollen weiterhin von einer Bebauung freigehal-
ten werden. Sie solien als Zier- und Hausgédrten fur die Wohnungen dienen,
die in der "Scheunenzone" durch Umnutzung der alten Bausubstanz oder in
Ersatzneubauten geschaffen werden.

Die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung, daB die zu pflanzenden Biume
und Straucher vorwiegend aus einer Artenliste mit heimischen , standori-
gerechten Geholzen gewédhlt werden miissen, ist mit dem Ziel einer optischen
Anpassung an den bereits vorhandenen Bewuchs, insbesondere dem entlang
des Riedgrabens, erfolgt.

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie die Ableitung des Schmutz-
wassers erfolgt Uber das zu verldngernde 6rtliche Versorgungs- und
Abwassernetz.




2. Kosten fir die Gemeinde

Fiar die vorgesehenen zusdtzlichen ErschiieBungsmafBnahmen entstehen der

Gemeinde Dannstadt-Schauernheim voraussichtlich folgende, Uberschliglich
ermittelte Kosten:

2.1 Wert des Grund und Bodens

gemaB § 128, Abs. 1 (1) BBauG DM 877.000,--
2.2 ErschlieBungsaufwand
gemdl § 128, Abs. 1 (2) BBauG DM 705.000,--

DM1.582.0600,--

Nach der Satzung lber die Erhebung von Beitragen
flir die erstmalige Herstellung von ErschlieBungs-
anlagen in der Gemeinde Dannstadt-Schauernheim
vom 31.3.1962 Ubernimmt die Gemeinde einen
Kostenanteil in Héhe von

10/100, d.s. rd. DM 160.000,--

Die Gemeinde will den auf sie entfailenden Anteil - je nach ErschlieBungs-
fortschritt - in den Haushalten der néchsten Jahre bereitstellen. Die -

dbrigen Kosten werden gemdfl ErschlieBungssatzung auf die Anlieger des
Gebietes umgelegt.

3, Bodenordnende MaBnahmen

Umlegung des Baugebietes in den zu erschlieBenden Neubauflichen,d.h. ohne

die bereits bebauten Grundsticke entlang der KirchenstraBe und des Viehbach-
weges.

4. Beginn der BaumaBnahmen

Mit den StraBenbaumaBnahmen soll sofort nach Genehmigung des Bebauungs-
planes bzw. nach Beendigung der Baulandumlegung begonnen werden. Der

Zeitpunkt fir die Errichtung der Hochbauten richtet sich nach den Wiinschen
der Grundstlckseigentlmer.

Dannstadt-Schauernheim, den 26,4.1988

tsburgermeister




