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BEGRUNDUNG

1. Stadtebauliche und bauliche Zielsetzungen

1.1 Aligemeines :
Der . genehmigte Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dannstadt-
Schauernheim, Teilgebiet Rodersheim-Gronau, sieht fir das Gebiet des Be-
bauungsplanes eine Nutzung als "geplante Wohnbaufidche" und als "geplantes
Dorfgebiet" vor. Der Baulandbedarf in der Gemeinde, d.h. die GroBe dieser
Bauflache wurde im Flachennutzungsplan im einzelnen begriindet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes zum jetzigen Zeitpunkt ist erforderlich,
um der in letzter Zeit erneut ansteigenden Nachfrage ortsansissiger Biirger
nach Bauplatzen innerhalb des Gemeindegebietes nachzukommen und damit
der Abwanderung von Blrgern in Nachbargemeinden entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus soll an dieser Nahtstelle zwischen den 1969 zusammengelegten,
friher selbstdndigen Gemeinden Rédersheim und Gronau ein neuer Gemeinde-
mittelpunkt geschaffen und damit die Wohnqualitat der Gemeinde erhoht
werden.

Um fir die ErschlieBung des Gebietes die rechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Rodersheim-Gronau die
Aufstellung eines Bebauungsplanes gemiR BauGB beschlossen.

1.2 Lage und Gréfe

Das Plangeblet liegt in der Ortsmitte stidlich der KreisstraBe 19 (HauptstraBe).
Es wird im Norden durch die HauptstraBe, im Osten durch die bereits vor-
handene Bebauung entlang der Hochdorfer StraBe und im Sitiden und Westen
durch landwirtschaftliche Nutzfldchen begrenzt. In den Geltungsbereich ein-
bezogen werden einige bereits bebaute Grundstiicke entlang der HauptstraBe.

Der Bebauungsplan umfaBt eine Flache von rd. 5,0 ha.Davon entfalien rd. 0,6 ha
auf die bereits vorhandene ‘Bebauung entlang der HauptstraBe und rd. 0,5 ha
auf die Flache fir Gemeinbedarf.Die geplante Brutto-Wohnbaufldche betragt
somit rd. 3,9 ha.

1.3 Art und MaB der baulichen-Nutzung

Die’ Ausweisung der Baufléchen entlang der HauptstraBe und im ®&stlichen
Teilbereich des Baugebietes erfolgt als "Dorfgebiet" nach § 5 BauNVO. Die-
se Ausweisung ist notwendig, da in unmittelbarer Nachbarschaft (8stlich des
Baugebietes) landwirtschaftliche Betriebe liegen, von denen zeitweilig L&rm-
und Geruchsemissionen ausgehen koénnen. Das Dorfgebiet wird jedoch hinsicht-
lich der zuldssigen Nutzung in 2 Stufen eingeschrankt. In unmlttelbarer
Nachbarschaft zu den landwirtschaftlichen Betrieben wird eine "gewerb-
liche" landwirtschaftliche Nutzung ausgeschlossen und damit lediglich eine
Tierhaltung auf Eigenfutterbasis zugelassen. Evtl. auftretende zusatzliche
Emissionen kdénnen damit auf tolerierbare MaBe beschrinkt werden.
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+In dem daran nach Westen anschlieBenden "eingeschrankten Dorfgebiet"

werden alle Wirtschaftsstellen landwirtschaftiicher Betriebe ausgeschlossen,
um storende Einwirkungen auf die Ubrige "allgemeine ‘Wohnbebauung" zu
vermeiden und um damit eine gute Wohnqualitidt zu sichern.

Im gesamten Dorfgebiet wird zus3tzlich der Bau und Betrieb von Vergnii-
gungsstatten gem. § 5 (3) BauNVO ausgeschlossen. Die Begriindung hierfir
liegt ebenfalls in der unmittelbaren Nachbarschaft des Dorfgebietes zu dem
Allgemeinen Wohngebiet im Westen und Siden des Planbereichs, dessen
Wohnqualitdt durch die von Vergniigungsstitten ausgehenden Storungen
negativ beeinfluft wirde und daher durch diesen AusschluB auf hohem
Niveau gesichert werden soll.

In den Dorfgebieten wird im riickwartigen Grundstiicksteil eine "Nebenge-
baudezone" festgesetzt, in der Wohngebdude nicht zuldssig sind und bei Be-
darf vorrangig die Nebengeb&ude gebaut werden sollten. Nebengebiude sind
generell aber ‘auch in der (vorderen) Hauptgebdudezone zulassig.

Im {brigen wird die Bebauung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet' mit
1-u. 2-geschossigen Einzelhdusern und Doppelhdusern auf relativ kleinen
Grundsticken geplant. Diese Nutzungsfestsetzung und Mischung der unter-
schiedlichen Wohnformen entspricht den Zielen der Gemeinde und den vor-
aussichtlichen Bauwilinschen der kinftigen Grundstiickseigentiimer. Eine star-
kere bauliche Verdichtung, z.B. durch die Anordnung von Reihenhiusern,
wurde wegen der in der Gemeinde bisher mangeinden Nachfrage.nach solchen
Wohnformen nicht vorgesehen. Die aligemeine Zielsetzung nach einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden wird aber auch durch die groBe Zahl
an Doppelhausgrundstiicken und der Méglichkeit von spateren Grundstiickstei-
lungen erreicht.

innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen gem. & 4 (3) 4 u. 5 BauNVO nicht zugelassen, um das. relativ geringe
Flachenangebot an dieser zentralen Stelle der Gemeinde nicht durch flachen-
intensive Betriebe (Gartnereien) zu verringern und um Stérungen und Be-
lastigungen durch gebietsfremden Verkehr (Tankstellen) auszuschlieBen.

Fur die Errichtung von zentral anzuordnenden 6ffentlichen Geb&uden und Ein-
richtungen wird der Bereich unmittelbar siidlich der KreisstraBe reserviert.
Er liegt damit an einer optisch hervorgehobenen Stelle und ist von allen
Teilen der Gemeinde gut zu erreichen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt {iber eine wechselnd 8,0 m - 13,0 m
breite PlanstraBe, die im Norden von der HauptstraBe abzweigt, in stidlicher
Richtung durch das Gebiet filhrt und im #uBersten Siidosten an die Hoch-
dorfer StraBe anbindet. Eine weitere HaupterschlieBungsstraBe fiihrt in Ost-
West-Richtung und liegt im siidlichen Planbereich. Sie kénnte spater, bei
Bedarf, in westlicher Richtung zur ErschlieBung der angrenzenden Flichen.
verlangert werden. Von diesen SammelstraBen zweigen WohnstraBen mit Aus-
baubreiten von 5,5 m bis 7,5 m zur ErschlieBung kleinflachiger Wohnquartiere
ab. Durch ein Verschwenken der Fahrbahnen und durch Ausbau als "Misch-
verkehrsflachen" in den schmalen WohnstraRen soll eine mdglichst groBe
Verkehrsberuhigung -erreicht werden.

Die rlckwartigen, stidlichen Grundstiicksteile der Altbaugrundstiicke entlang
der HauptstraBe werden von Stiden her Uber einen 4,5 m breiten befahrbaren
Weg erschlossen, der ndrdlich parallel zum vorhandenen Graben verl3uft und
diesen lediglich. an einer Stelle Uberquert. Damit kann auf eine Verrohrung
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des Crabens verzichtet, bzw. diese auf eine nur 3,5 m breite Uberbriickung
beschréankt werden. Um ein regelmaBiges Befahren dieses Weges durch
Schwerfahrzeuge (z.B.Millautos) weitestgehend zu vermeiden, wird stdlich
des Crabens eine Flédche zum Aufstellen von Miilltonnen vorgesehen.

Versorgung

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitat sowie die Abwasserbeseitigung
ist Ober das zu verlangernde 6rtliche Versorgungs- und Abwassernetz ge-
sichert.

Grianordnung

1.6.1 Anhand der durchgefiihrten Griinordnungsplanung mit Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) werden unter Zugrundelegung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen der Umfang des zu erwartenden Eingriffes abge-
schitzt ‘'und MaBnahmen zum Ausgleich dieses Eingriffes entwickelt.
Die Grinordnungsplanung mit UVP wird Bestandteil dieser Begriindung.

1.6.2 Landschaftsfaktoren -

- Geologie: = Landschaftshaushalt und Landschaftsbild (u.a. Oberflichen-
gestalt, Gewassernetz, Bodenbildung, Klimaveriauf, Vegetationsentwick-
lung) werden entscheidend vom Aufbau und der Lagerung der Gesteine

gepragt.

Das Plangebiet ist zum Vorderpféizer Tiefland zu zshlen. Es ist von
den Terrassenablagerungen im Tertidr und Quart3r (insbesondere
Pleistozén) geprégt, in dem die Bache Sande in Richtung Rheingraben
transportierten.

Das Plangebiet liegt vollsténdig in der naturrdumlichen Untereinheit
"Bohler LoBplatte”, welche sich durch einen hohen Anteil landwirt-
schaftlicher Vorrangflachen auszeichnet.

- Boden: Die Bdden haben sich aufgrund der Wechselwirkung der Ober-
flachengestalt, des Klimas, des Wasserhaushaltes, der Vegetation und
der menschlicher Nutzung entwickelt. Es herrschen {iberwiegend L&8-
bdden. vor, die als wertvolle landwirtschaftliche Standorte zu bezeich-
nen sind.

- Gewasserhaushalt: In Abhdngigkeit von den unterschiedlichen Land-
schaftseinheiten und ihren Merkmalen - insbesondere bedingt durch
die Oberflachenstruktur -sind unterschiedliche Grundwasserverhaltnisse
anzutreffen. Die im Plangebiet anstehenden Terrassenschotter sind
gute Grundwasserspeicher. Die (iber dem Terrassenschotter aufgelager-
ten LoBschichten sorgen fir einen quantitativ ausgeglichenen und
qualitativ guten Grundwasserhaushalt.
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Klima : Das Plangebiet gehort dem sidwestdeutschen Klimabereich:
an, der sich durch milde Winter und warme Sommer auszeichnet und
zu den klimaginstigsten Gebieten Deutschlands z3hlt.

Far die Windtatigkeit bedeutsam sind die Riedel [Hoh'enrucken in
West-Ost-Richtung), die die Kaltluft aus dem Kaltluftentstehungsge-
biet "Pfélzer Wald" kanalisieren und in die Ebene transportieren

helfen (Leitbahnen).

Mit zunehmender Verflachung der Riedel 18Rt die Intensitit dieser
Windtatigkeit nach. Insofern ist in diesen Bereichen fir zusitzliche
Kaltluftentstehungsgebiete und fir KaltiuftabfluBmoglichkeiten Sorge
zu tragen.

Vegetation: Das Baugebiet wird vorwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt. Im nordwestlichen Teil des Plangebietes finden sich Nutzgarten-
flachen mit Obstbaumbestinden. Der von Siiden nach Norden veriau-
fende Graben ist stark verkrautet und fithrt nur zeitweise Wasser.

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation ist der Perlgras-Buchen-

wald.

Fauna: Es ist nur ein geringer Tierbesatz festzustellen. Durch eine
intensive Eingriinung der geplanten Anlage kdnnen neue, kleinere Le-
bensrdume geschaffen werden.

Schutzgebiete: Der Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Dannstadt-

Schauernheim weist fir den Untersuchungsbereich kein Schutzgebiet

aus. Lediglich im sGdwestlichen Randbereich sowie im weiteren Um-
feld befinden sich Grabungsschutzgebiete:

- "Blaues Meer" - romische Fundstitte

- YAm Pfaffenpfad" - frankisches Graberfeld

Entwicklungsziele

Aus. der Sicht der Landespflege werden fir die geplante Mafinahme
u.a. folgende Entwicklungsziele formuliert:

- Die klimatischen Auswirkungen sind zu beachten;

- Die eintretende Belastung der Landschaft ist bei den Minderungs-
und Ausgleichsmafinahmen zu beriicksichtigen, z.B:

o Landschaftszersiedelung

o Oberfldchenverénderung

o Versiegelung der Oberflédche
o klimatische Ver@nderungen

0 Reduzierung von Griinvolumen

- Gegenseitige Beeintréchtigungen durch unterschiedliche Nutzungen
sind abzubauen. Die geplante Bebauung im Randbereich der Ortslage
zur Landschaft hin kann zu Konfiikten mit der bestehenden Nutzung




"Landwirtschaft" fiihren. Weiterhin kann das Landschaftsbild (Orts-
randgestalt) durch die Bebauung beeintrachtigt werden. Durch ent-
sprechende BegriinungsmaBnahmen entlang des Randbereiches konnen
Beeintréchtigungen ‘vermieden werden. '

- Die =zu erwartende erhdhte Erwarmung der geplanten befestigten
Flachen (Baufléchen, Erschlieﬁungsﬂéchen) kann durch verstarkte
interne BegrinungsmaBnahmen kompensiert werden.

- Die Oberﬂ'échenwésser - einschlieBlich Dachentwésserung - sollen
in ‘geordnetem Zustand {iber Sickerschichte oder -mulden auf dem
Grundstiick zur Grundwasseranreicherung eingebracht werden.

- Die Pflanzenauswah! ist auf der Grundlage der potentiellen natiir-
lichen Vegetation zu entwickeln. Dabei sind orts- oder regionaltypi-
sche Arten - einschlieBlich Obstarten- méglich und erwiinscht.

1.6.4  Flachenbilanz
Die Flachenbilanz basiert auf der Zielset_zung, den rechnerischen
Nachweis fiir erforderliche AusgleichsmaBinahmen zy entwickeln.

Dabei sind die Hauptkriterien zur Beurteilung der Beeintrachtigun-
gen des natiirlichen Bodens im wesentlichen die negativen Auswir-
kungen auf .

- die Gas- und Wasserkapazitat (Prozef der Aufnahme sowie der
Speicherung, die Umwandlung und Abgabe)

- die Lebensgrundlage der Organismen (Pflanze, Tier)
- den Lebensraum fur Organismen
- die Funktion der Fruchtbarkeit im 6kologischen Sinne.

Aufgrund der . durchgefiihrten Bilanzierung und ‘unter Berlicksichti-
gung der Zielplanung errechnet sich ein Defizit von 4.545 gm.

1.6.5 Folgerungen

- Aus der Bilanzierung nach der Bodenfunktionszahl ergibt sich gem.
Zielplanung eine Erhéhung des Anteils der versiegelten Fliche von
3 % auf 63 ¢.

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen sowie der zeichnerischen
Darstellung im Bebauungsplan kann durch Pflanzgebote und durch

und zur Entwicklung der Landschaft ein Ausgleich der MaBnahme
erzielt werden. :

Bei der Bilanzierung nach der 6kologischen Wertigkeit wurde It. Ziel-
planung ein Defizit ermittelt. Demzufolge muB eine Ausgleichsflache
im AuBenbereich zur Verfligung gestelit werden. Dieses Defizit beij

terungsbediirfnis, welches letztendiich die Zersiedelung beginstigt,
entgegengewirkt wird. Das filhrt in der Abwagung zu den folgenden
AusgleichsmaBinahmen:



1.6.6 Ausgleichsmafinahmen
Als Ausgleich sind folgende MaBnahmen erforderlich:

- Intensive Begriinung des Planungsgebietes. mit standortgerechten
Gehdlzen. Hierzu zdhlen u.a. Parkplatzbegriinung, wegebegleiten-
des Grin, Eingrunen des Spielplatzes, Anlage von gestalteten Grin-
bereichen auf der Flache fur Gemeinbedarf, Eingriinung der Bau-
grundstiicke zur gestalterischen Einbindung in. die Landschaft.

- Anwendung von alternativen Methoden der Regenentwasserung,
insbesondere durch Versickerungsschdchte und -mulden (z.B. in
Form von Gartenteichen) sowie Regenwassernutzung nach Abspra-

" che mit dem Staatlichen Amt fur Wasser- und Abfallwirtschaft;

- Ausgleich der Beeintrachtigung des Bodengefuges infolge der Bau-
tatigkeit durch Bodenlockerungen;

- Ausfilhrung der Stellplatzflachen in wassergebundenem Belag :

- Ausweisung einer Ausgleichsfléche von 4.881 gm auf dem land-
wirtschaftlich genutzten Grundstick Flurst.- Nr.1271/1 mit einer
Wertzahl nach der 1.Generation von 4.881.gm x 0,5 = 2440,5
Werteinheiten sowie die Aufwertung der Jlandwirtschaftlichen
Nutzfladche/Spalierobst auf dem Grundstiick Flurst.Nr. 1933 um
575,5 Werteinheiten durch Umwandlung in eine Streuobstwiese
(sh. Plan- als Anlage).
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Kosten fir die Gemeinde

Far die vorgesehenen ErschlieBungsmaBnaHmeh entstehen der Gemeinde Roéders-
heim-Gronau voraussichtlich folgende, Uberschldglich ermittelte Kosten:

2.1

2.2

Wert des Grund- und Bodens

gemah § 128 Abs. 1(1) BauGB DM 1.220.000,--
ErschlieBungsaufwand

gemaB § 128 Abs. 1(2) BauGB DM 1.108.000,--

Nach der Satzung Uber die Erhebung von Beitragen

fur die erstmalige Herstellung von ErschlieBungsaniagen
in der Gemeinde Rédersheim-Gronau vom 1.8.1980 Uber-
nimmt die Gemeinde einen Kostenanteil in Hdhe von

10/100, .d.s. rd. DM 110.000,~-

Diese Kosten werden in den nachsten Jahren, je nach ErschlieBungsfortschritt,
im Haushalt der Gemeinde bereitgestellt. Die Ubrigen ErschlieBungskosten wer-
den entsprechend der ErschlieBungsbeitragssatzung auf die Anlieger umgelegt.



/" 3. Bodenordnende MaBnahmen
Es sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich.. Die Entscheidung, welche

Grundstiicke zum Verfahren zugezogen werden, trifft der Ortsgemeinderat
mit der Fassung des Umlegungsbeschlusses gem. § 47 BauGB.

4. Beginn der BaumaBnahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsaniagen soll sofort nach Genehmigung des
Bebauungsplanes bzw. nach Abschiuf der Baulandumlegung begonnen werden.
Der Zeitpunkt fir die Errichtung der Wohnbebauung richtet sich anschlieBend
nach den zeitlichen Dispositionen der kiinftigen Grundstiickseigentiimer.

Roédersheim-Gronau, den 12. 9.1991
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/i Ortsblrgermeister




