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A. Fer f/junj

Begriindung

(Stand 05.04.2000)

'

zum Vorhaben- und Erschhel&ungsplan ,,Sudwest“ Anderung Vi
Landauer- bis RietburgstraBe im Ortstell Dannstadt

01.

02.

02.1.

AnlaB und Ziel der Planung

Aufgrund der Aufgabe einer landwirtschaftlichen Nutzung inmitten allgemeiner
und reiner Wohngebiete an der Landauer StraRe (im Bebauungsplan ,Sid-
west" als Dorfgebiet ausgewiesen) ergibt sich die Moglichkeit zur Umwidmung
des zur Disposition stehienden Grundstiickes fiir eine Wohnbebauung.

Aufgrund seiner Lage eignet sich das Vorhabengebiet zur Arrondierung der
Wohnnutzung: und schafft Wohnraum in Form von Reihen- und Doppelhau-
sern im gewachsenen Ort. '

Mit der Planaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Vor-
haben- und ErschlieBungsplan soll die baurechtliche Rahmenbedingung ge-
schaffen werden, um die o.g. Relhen— und Doppelhduser durch einen Investor’
realisieren zu konnen

" Beschreibﬁng des Plangebietes

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfaft die privaten Grundstiicke Flur-

" stiick- Nr. 1348 und Flurstiick Nr. 1347/4. Dartliber hinaus werden'in den Gel-

tungsbereich die Gehwegflachen entlang der Landauer Strale bzw. der Riet-
burgstrale einbezogen, die durch die ErschlieBungsplanung bzw. Ausfiihrung
tangiert werden.



02.2.

02.3.

02.4.

03.

04.

Der Geltungsbereich selbst grenzt auf seiner kompletten Breite an die Land-
auer Strale im Siiden sowie an die Rietburgstrae im Norden mit ihrer Rand-
bebauung

Im Osten und Westen grenzen bebaute Grundstiicke m|t ihren Gartenflachen
an den Geltungsbereich an.

1

Die GrdRe des Plangebietes betragt rd. 4.000 m2.
Bestehende Nutzung.

Die uberplanten Grundstiicke wurden urspriinglich als Fliche fir die Unter-
bringung und Instandhaltung von:landwirtschaftlichen Maschinen genutzt. Der
Uberwiegende Teil des Gelandes ist versiegelt bzw. mit Gebauden tberstellt.
Das Flurstiick 1347/4 ist eine Bauliicke im Bestand.

Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbéreich des vorhabenbezogenen Beba,uungsplénes liegenden
Grundstlicksflachen befinden sich alle in privatem Eigentum.

Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren gem. § 45 ff BauGB ist aus 0.g. Griinden nicht erfor-
derlich. Die zukinftig als &ffentlich ausgewiesenen Flachen sind der Stadt zu.
tibereignen. In der Folge wird eine private Neuordnung durchzufithren sein.

Nutzung angrenzender Flichen.

An das Plangebiet grenzen auf allen Seiten Wohngebzude an, die in Form
von Reihen-, Ketten- sowie Einzel- und Doppelh&usern errichtet wurden.

Teilweise bestehen in der Umgebung noch eine geringe Anzahl von Bauluik-
ken, die jedoch durch die urspringliche Bebauungsplanung bereits planungs-
rechtlich erfasst sind.

Bestehende Planungen.

Der Uberplante Bereich Iiegt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Stidwest*
- Neufassung der Gemeinde Dannstadt-Schauernheim. Er wird in diesem Be-

- bauungsplan als MD, also als Flache fiir ein. Dorfgebiet, ausgewiesen.

Im Rahmen dieser Ausweisung zur Art der baulichen-Nutzung lasst sich die
geplante Bebauung nicht umsetzen, so daB der konkrete Anlass fur die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der die Inhalte des ur-
springlichen Bebauungsplanes andert, somit gegeben ist.



05.

05.1.

05.2.

05.3.

Planungsinhalite
Stadtebauliches Konzept.

Die Anordnung und Hoéheneinordnung der Hiuser ergibt den Ubergang zwi-
schen der jeweils beidseits anschlieBenden bestehenden Bebauung und stellt
sich wie folgt dar:

In direkter Orientierung zur Landauer StraRe entstehen entlang von einem
fuBlaufigen bzw. einem fir den Fahrverkehr geeigneten Wohnstich je eine
Vierergruppe von Reihenhausern.

An diese schliessen sich an der norddstlich gelegenen Gruppe 1 Doppelhaus,
bei der darunterliegenden Gruppe 2 Doppelhduser an.

Auf diese Art entstehen insgesamt 14 Wohneinheiten, die den strukturellen
und stadtebaulichen Ubergang zwischen der Bebauung nordéstlich und siid-
westlich des Plangebietes herstellen.

Nutzungskonzept

Wie oben erwihnt, sollen auf dem iberplanten Bereich (allgemeines Wohn-
gebiet) 14 Wohnhauser in Form von Reihen- und Doppelhdusern in 2-
geschossiger Bauweise mit einem Satteldach und einer Dachneigung von 35°
errichtet werden.

Sowoh! fur die Reihen- als auch fiir die Doppelhzuser ist pro Gebzude je eine
Wohneinheit zugelassen, so daB sich entsprechend der Anzahl der Hauser
auch 14 Wohneinheiten errichten lassen.

Aus der Notwendigkeit fur jede Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen,
mussen somit insgesamt 28 Parkierungsplétze nachgewiesen werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und die GeschoRflachenzah! mit (GF2)
mit 0,8 entsprechen der Ausweisung des Bebauungsplanes als WA und den

‘Vorgaben der BauNVO. Sie sind geeignet, die geplante Nutzung auf den

Grundstiicken zu realisieren.
Verkehrskonzept.

Die ErschlieBung erfolgt tiber 2 unabhangige Wege, wobei einer davon als
offentliche ErschlieRungsstraRe die Anbindung fur den Fahrverkehr darstellt
und der 2. ErschlieRungsweg als fuRlaufige Andienung fur die Reihen- bzw.
Doppelhduser dienen wird.

Die 6ffentliche ErschlieBungsstrae ermdoglicht eine Notverbindung zur Riet-
burgstrale (iber einen verengten Verbindungsweg, der durch einen Ab-



sperrpfosten gegen unberechtigte Durchfahrtstendenzen abgesperrt werden
wird.

Die Anbindung an die Rietburgstral&e bleibt somit fiur den Radfahrer und den
FuBganger offen, um die Anbindung an die nérdlich gelegenen Infrastruktur-
einrichtungen zu gewhrleisten.

05.4. Ruhender Verkehr.
Die notwendigen privaten Stellplatze werden ausschlieBlich auf dem Vorha-
bengrundstiick in Form von Garagen mit Satteldach bzw. begriintem Flach-
dach, ergéanzt durch vorgelagerte Stellplétze, untergebracht.

05.5. Griinordnerische Mafinahmen.

{ 05.5.1 Zielsetzung der Grtinordnung:

Verbesserung bzw. Sicherung der Lebensqualitat fir die in der Umgebung
des Plangebietes lebenden Menschen sowie fiir die Menschen, die zukiinftig
im Plangebiet leben werden.
Im Rahmen der Griinordnung mu auf die Durchgriinung der Wohnbaufla-
chen sowie auf die-harmonische Einbindung der Planung in die umgebende
Landschaft detailliert eingegangen werden. Im einzelnen seien folgende MaR-
nahmen besonders erw&hnt:

GroRflachige Entsiegelung der im Moment vorhandenen versiegelten Flachen.

Baum- und Strauchpflanzungen auf den Wohnbauflachen (Garten und Vor-
garten).

t 05.5.2 Die Begriinung des Plangebietes.

Die Begriinung des Plangebietes durch Pflanzen von Baumen und Strauchern
ist im zelchnenschen und Textteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
festgesetzt.

05.6. Stadtebauliche Daten.

05.6.1 Flachenbilanz
Von dem éa. 4.000 m? groen Plangebiet werden auf der Grundlage des
stédtebaulichen Entwurfes Stand 06.09.1999 nachfolgende Flachen ausge-
wiesen.

Wohnbauflachen: | rd. 3.480 m? (87 %)

Flachen fur éiie offentliche Erschlief&ung rd. 520 m? (13 %)



-05.6.2 Wohneinheiten (WE)

3 Doppelh&user entspricht 6 WE
8 Reihenhauser entspricht 8 WE
 Gesamt: | 14 WE

05.6.3 Stellplatze

06.

07.

07.1

2 Stellplatze pro WE entspricht ' 28 Stellplatze

Gesamt: / ' 14 Garagen und K
14 vorgelagerte Stellplatze

Stéddtebaulicher- und ErschlieBungsvertrag

Wie vom Gesetzgeber im Rahmen des BauGB gefordert, wird vor Satzungs-
beschlul zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager ein vorhabenbe-
zogener Stadtebaulicher-/ ErschlleBungsvertrag abgeschlossen, der die Re-
gelung zur Erstellung der Planung sowie zur Durchfilhrung des Vorhabens
und der ErschlieBung beinhalten wird. Dieser Vertrag befindet sich im Moment
in der Erarbeitung und wird nach Unterzeichnung Bestandteil der Satzungs-
unterlagen

Landespflegerischer Planungsbeitrag
Ausgangslage

Das Grundstick an der Landauer Strale ist im Beba’uungsplan, »Sldwest“ als
Dorfgebiet mit einer GRZ von 0.2 und einer GFZ von 0.4 ausgewiesen. Als
Uberbaubare Flache ist das Bestandsgebdude fixiert. Diese Festsetzungs-
dichte lieRe ein geringes Versiegelungspotential auf dem Grundstiick erwar-
ten. Die Tatsachen jedoch zeigen eine fast 90%- |ge Versiegelung des Grund-
stiickes durch Lager- und Abstellflichen z. T. mit Uberdachung.

Selbst die unversiegelten Flachen sind anthropogen durch Lagerung von Ma-
terialien.beeinfluit.

Folglich steht nur ein sehr geringer Anteil des Grundstlickes flir eine Spontan-
versickerung von Niederschligen zur Verfliigung.



07.2

07.3

.Geplante Anderung/Auswirken des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der vorgelegte Anderungsvorschlag sieht die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes mit einer GRZ von 0.4 und einer GFZ von 0.8 vor.

Aufgrund der Nauplanung im Rahmen der BauNVO 90 bestimmt sich das
MaR der Versiegelung gemafl §19, Abs. 4 BauNVO mit maximal 0.6 (also
60% des Gesamtbaugrundstiickes). Somit ergibt sich eine Mindestfreiflache
von 40% die gértnerisch gestaltbar und fiir die Spontanversickerung von Nie-
derschlagswasser verfiigbar ist.

Auswirkungen und Bewertung der Neuplanung

Die Neuordnung ergibt sowohl aus stadtebaulicher als auch aus griinordneri-
scher Sicht eine Verbesserung der raumlichen Gesamtsituation. Die Einord-
nung von Einfamiliendoppel- und Relhenhausern entspricht der Elgenart der
naheren Umgebung.

Das Entsiegelungspotential aufgrund der Neubebauung ergibt Sledlungsblo—
tope mit eigener Flora und Fauna.

 Zusammenfassend 4Rt sich feststellen, da® auf eine tiefergehende Betrach-

tung der landespflegerischen Situation verzichtet wird, da der Augenschein
ausreicht, die oben getroffenen Aussagen zu bestatigen.

Zur Umsetzung der Begrﬂntjngsverpﬂichtungen' aus den Festsetzungen zum

Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird im Rahmen der Pro;ektreah&erung ein.
qualifizierter Freiflachenplan erstellt.
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