(///M,lcz},e U, UKV I LBV) A . . S YT S s,y
GEMEINDE RUDERSHEIM - GRONAU Ve 23

BEBAUUNGSPLAN "WESTLICH DER SCHAFERGASSE -
ZWISCHEN SCHULE -U. HOHER WEG"

BEGROUONDUNG

1. Bauliche und stidtebauliche Zielsetzungen

1.1 Allgemeines

Die Gemeinde Rd&dersheim-Gronau hat in den letzten Jahren einige Neubau-
gebiete zwischen 'den Ortsteilen und am Rande der vorhandenen Bebauung
erschlossen. Diese sind jetzt {berwiegend bebaut. Weitere Neubauflachen
werden z.Zt. in den Gebieten "Mitte-Nord" und "Mitte-Sid" bebaut oder fir
eine Bebauung vorbereitet.

Im Rahmen einer Dorferneuerungsplanung hat die Gemeinde auch alle Frei-
fiichen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage auf ihre Eignung
als .Bauflachen prifen ‘lassen und von diesen einige fir eine ErschlieBung
und Bebauung vorgesehen. '

Zu diesen fiir eine Wohnbebauung geeigneten "Auffiillungsgebieten" gehdren
u.a. die z.Zt. als Hausgirten genutzten Grundstiicke unmittelbar nérdlich der
Schule zwischen der Schifergasse und dem StraBenzug "Neuberg". Eine Be-
bauung dieses Gebietes entspricht - der stadtebaulichen Zielsetzung, Neubau-
flachen vorrangig im Rahmen der "Innenentwicklung" bereitzusteilen, um die -
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Grundstiicke am Ortsrand fir Bauzwecke
zu vermeiden oder. zumindest so gering wie mdglich zu halten. Gleichzeitig:
wird hierdurch ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erreicht.

Um fUr diese stidtebaulichen Zielsetzungen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zu schaffen, hat der Ortsgemeinderat
von Rdédersheim-Gronavu die ‘Aufstellung eines Bebauungsplanes
nach BauGB beschlossen. Dabei wird gemdB BeschluB des Ortsge-
meinderates vom 12.7.1993 aufgrund des dringenden Wohnbedarfes
der Bevdlkerung das Verfahren nach dem "Gesetz zur Erleichte-
rung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbaularnd" vom 22.4.1993 und gemdB §2 Abs.3 des Mafinah-.
mengesetzes zum Baugesetzbuch vom 28.4.1993 das weitere Bebau-
ungsplanverfahren terminlich abgekirzt durchgefihrt.

1.2 Lage und GroéBe

Das Baugei‘)iet’ umfaBt eine Fliche von insgesamt rd. 1,0 ha, davon stehen
fir eine zus3tzliche Bebauung Grundstiicke mit zus. rd. 0,6 ha zur’VerfG-

gung. -

Das Gebiet wird im Westen, Norden und Osten jeweils durch die vorhandene
Wohnbebauung entlang des StraBenzuges "Neuberg", des Hohen Weges und
der Schafergasse begrenzi. Die sidliche Begrenzung bildet das GCelande der
Schule Rédersheim-Gronau. ' '

1.3 Art und Maf der baulichen Nutzung

Die Bebauung im Gebiet ist ausschlieflich mit Einzelhdusern in offener Bau-
weise auf relativ kleinen Grundstiicken vorgesehen.

Das - Gebiet liegt neben der ‘értlichen Schule und ist bisher durch eine Wohn-
bebauung in gehobener Qualitdt geprdgt. Um diese gute Wohnsituation auch
bei einer zusitzlichen Bebauung zu erhalten, werden die in § 4 Abs.3 ‘BauNVO
angeflihrten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zugelassen. Ein weiterer Grund fir den AusschluB liegt in
der Forderung, Stérungen durch flachen- und verkehrsintensive Anlagen in
' unmittelbarar Nachbarschaft zur Schule von vorneherein zu vermeiden.



1.4

1.5

1.6

AN
- A

Die Geb3dude werden .lediglich 1-geschossig geplant, wobei allerdings
durch eine angehobene Traufhdhe und eine Dachneigung von 30° bis #5° die
Maglichkeit zum -DachgeschoBausbau fiir Wohnriume oder Wohnungen gege-
ben ist. Diese Art der: -‘Bebauung entspricht den 'voraussichtlichen Bauwiin-
schen der kiinftigen Grundstiickseigentimer. Sie ist auch auf die bereits vor-
handene, umliegende Bebauung abgestimmt,so daB sich die Neubauten géstal-
terisch zwischen die Altbebauung einpassen werden.

ErschlieBung und Versorgung

Zur Erschliefung des Gebietes wird, abzweigend_ von der Schafergasse, eine
schmale StichstraBe in das Gebiet hineingefihrt. lhre Ausbaubreite wird
wegen des geringen Verkehrsaufkommens mit lediglich 4,75 m bzw. 5,50 m

‘vorgesehen, wobei der Ausbau als . Mischverkehrsflache, d.h. ohne Trennung

zwischen Fahrbahnstreifen und Gehweg erfolgen soll. Am Ende der StichstraBe
werden einige'ﬁffentlichg Parkpldtze angelegt.

Vom Ende der StichstraBe fihrt eine Wegverbindung bis zum nérdlich der
Schule vorhandenen Geh- und Radweg weiter.

Ver- und Entsorgung-

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom sowie die Abwasser-
beseitigung erfoigt durch AnschluB an das in den behachbarten. Ortsstrafen
vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz. '

Grinordnung
1.6.1 Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfaBt eine allseits von Bebauuung-umgebene Freifliche,
die Gberwiegend aus Brachflichen besteht dder extensiv ‘als“Rebflachen
genutzt wird. Eingestreut ist eine fir GCemiiseanbau -genutzte Acker-.
parzelle. Erhaltenswerter Baum- und Strauchbestand ‘ist bis auf einen
Kirschbaum. nicht vorhanden.

Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist eine machtige LéBdecke 'fber

Schottermaterial, die zur Ausbildung einer Parabraunerde gefithrt hat. -
Als Bolenart steht ein-Lehmboden guter Fruchtbarkeit an. Klimatisch

zahlt das Gebiet zu den sonnenscheinreichsten und niederschlagsirmsten

des Nordlichen Oberrheintieflandes. Trotz der Niederschlagsarmut fihrt

der LOB mit seiner hohen Wasserkapazitat nicht nur zu ertragsreichen,

auch far die Gartennutzung wertvollen Bdden, ‘sondern ist auch die

Voraussetzung -fiir anspruchsvolle Pflanzengesellschaften (Eichen-Hain-

buchenwald als potentielle natiirliche Vegetation auf vom Menschen

nicht oder wenig. beeinfluBten Standorten). "Aufgrund der guten Naturaus-
stattung ist die Landschaft der LoBplatte nahezu ausschlieBlich acker-

baulich genutzt.

1.6.2 Ziele der Grinordnung

Ziele der Griinordnungsplanung sind die Integration rahmender, stand-
ortheimischer Gehdlzpflanzungen sowie die Festsetzung von Baumpflan-
Zungen an der ErschlieBungsstrafe. Aus Gkologischen und gestalterischen
Crinden sind auch auf den privaten Grundstiicken Baumpfianzungen vor-
"zunehmen, wobei . wahlweise standortheimische Laubbiume (Hausbaum)
oder Obsthochstimme gepflanzt werden konnen. Fir die Gestaltung des
Strafenraums und des Ortsbildes sind ebenso. die Vorgarten vegetations-
bestimmt zu gestalten, wobei die Befestigung der Flichen fiir Zufahrten
und Stellfldchen auf das unbedingt erforderliche MaB zu beschrinken ist.
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Die festgesetzten Pflan__z_mafsnahmen dienen zugleich dem 6kologischen
Ausgleich innerhalb des "Plangebiets und der Minderung eventuell erfor-
derlicher ErsatzmaBnahmen an anderer Stelle der Gemeinde.

1.6.3 AusgleichsmaBnahmen der ErschlieBungsflachen

Wie aus den Tabellen 1 v.2, in denen die Ermittlung der
“dkologischen Wertigkeit der ErschlieBungsflichen verglei-
chend vor und nach Bebauung vorgenommen wurde, hervorgeht,
ist der erforderliche 6kologische Ausgleich im . Bereich der
ErschlieBungsfliachen nicht ganz zu erbringen..Adfgrund der
bereits vorhandenen allseitigen Bebauung bietet sich eine
GebietSerweiterung nicht an.

Tabelle 1 Okologische Wertigkeit der

ErschlieBungsfldchen vor der Bebauung
Art der Anteil an der| Wertstufe |-Wertpunkte ;
Flaehennutzurg |Gesamtfliche absolut i ‘
in m2 (F) in % (A) (S) in m2 (FxS)
Acker )
239 18,33 . 0,3 72
Reben | ) 0 g 3
165" 12,65 0,3 50 ol (LT
8rache
468 35,89 0,7 328 N B
. Grabe-/Garten-| ' . s T
land 219 16,79 g,5 ; 110
Asphalt
213 16,34 0,0 0,0
Gesamtflache
1.304 . 100 560

Tabelle 2 Okologische Wertigkeit der
ErschlieBungsfldchen nach der Bebauung

Art der Anteil an der| Wertstufe Wertpunkte
Flachennutzung |Gesamtfliche |- absolut

in m2 (F) in % (A)- (S) in m2 (FxS) |
Verkehrsgrin -
) 59 4,5 0,4 24
g ffentl. Grin -

204 . 15,54 0,5 102

versiegelte
F1.1.041 79,86 0,0 0,0
Gesamtflache

1.304 100 126
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1.6.4

Art der . Anteil an der| Wertstufe Wertpunkte
Fléchennuytzung |Gesamtfliche absolut
‘inm2 (F). .| in %. (A) () in m2 (FxS)
Acker . ) }
1.763 20,11 0,3 529
Reben B :
, 1.706 19,46 0,3 512
" Brache
2.882 32,87 0,7 2.018
~Grabe-/Garten- -
~land.1.720° 19,62 0,5 861
Grasweg p i
. 153. 1,74 0,5 77
Bebauung , i
- - 542 6,2 - 0,0 -0,0 -
Gesamtfliche ) -
8.766 4 100 ’ ‘ -3.997

Ausgléichsmaﬂnahmen der sonstigen Flichen

Aus den Tabellen 3 Und 4, in denen die Ermittlung der &ko-
logischen Wertigkeit der sonstigen Fléchen vergleichend

vor und nach Bebauung vorgenommen wurde, geht hervor, daB
der erforderliche 6kologische Ausgleich durch die geplan-
ten grinordnerischen MaBnahmen innerhalb des Gebietes nicht
ganz erreicht werden kann. Die absoluten Wertpunkte vor der
Bebauung betragen 3.997 Punkte. Durch die geplante bauliche
Nutzung werden die absoluten Wertpunkte auf 3150 Punkte ver-
mindert. Die Differenz betridgt 3.997-3.150 = 847. Aufgrund
‘der bereits vorhandenen allseitigen Bebauung bietet sich
eine Gebietserweiterung nicht an. Der Wohnungsbau soll im
Gebiet Vorrang behalten.

Tabelle 3 Okologische Wertigkeit der
sonstigen Flachen vor der Bebauung

Tabelle 4 Okologische Wertigkeit der -
sonstigen Flachen nach der Bebauung

Art der - ‘Anteil an der| Wertstufe Ner;punkte
Flachennutzung|Gesamtfliche ‘| absolut
in m2 (F) in % (A). (S) in m2 (FxS)
Gehblzstreifen| o o9 Su s
58+ FFS - 0,7 v
privates Grin b4 &7 222G
59055687 | -Gz 0,4 e
bebaubare
Flache
2.300 26,24 | 0,0 0,0
Gesamt£fliche 282
8.788 1C0 BFEE-
zvsablich  { Bavu doéruucls,«!-h‘cl—e 33>
‘ 3 {S®
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1.6.5 ' ErsatzmaBnahmen —

beschvallcn STCL\ Qu?. das Gebtat des b"baw"\&* -
planes

2. Kosten fir die Gemeinde

Fiar die vorgesehenen ErschlieBungsmaBnahmen entstehen der Gemeinde Rdders-
heim-Gronau voraussichtlich. folgende, UGberschlaglich ermittelte Kosten:

2.1 Wert des Grund~ und Bodens .
gemaB’'§ 128 Abs. 1(1) BauGB {DM 115.000,--)

2.2 Erschliefungsaufwand . '
gemaB § 128 Abs. 1(2) BauGB DM 150.000,—

Nach der Satzung ,ub'er' die Erhebung von Bejtrdgen

fur die erstmalige Herstellung von Erschliefungsan-

lagen in der Gemeinde R&dersheim-Gronau vom

1.8.1980 Ubernimmt die Gemeinde einen Kostenan-

teil in Héhe von 10/100, d.s. rd. DM . 15.000,—-

Die Berentstellung der von der Gemeinde aufzubringenden Mlttel lst, 1je’ nach
’Erschheﬁungsfortschrltt in den Haushalten der kommenden Jahre vorgesehen.
Die dbrigen ErschlleBungskosten werden. entsprechend -der Erschheﬁungsbel—

tragssatzung ‘auf die ‘Anlieger. umgelegt. . i

3. Bodenordnende MaBnahmen

Es sind bodenordnende Mafnahmen erforderlich.

4, Beginn der BaumaBnahmen

Mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen soll sofort nach Genehmigung des Bebau-
ungsplanes bzw.nach Abschluf der Bodenordnung begonnen werden. Der Zeitpunkt
fir die Errichtung der Hochbauten richtet sich anschlieBend nach den zeitlichen

Vorstellungen der kiinftigen Grundstiickseigentiimer.

12.7. 4993
26-H992

Rodershelm -Gronau, den




