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BEBAUUNGSPLAN "ORTSRANDGESTALTUNG SCHAFERGASSE -

OSTLICH DER SCHULE"

BEGRUNDUNG

1. Bauliche und stadtebauliche Zielsetzungen
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Allgemeines

Die Grundschule Rodersheim-Gronau liegt am sidlichen Ende der Schiafergasse.
Da der Schulbus, der den Schulbereich taglich anfahrt, an dieser Stelle keine
Wendemdbglichkeit hat, kommt es zeitweilig zu erheblichen Gefadhrdungen der
Schiler. Die Gemeinde ist daher gehalten, fiir den Bus eine Wendeméglichkeit
im Bereich der. Schule vorzusehen und in einem Bebauungsplan planungsrecht-
lich abzusichern.’

Ein Wendeplatz in der vorgeschriebenen GroBe fithrt zu einem erheblichen
Eingriff in die Grundstiicke &stlich der Schifergasse, da eine entsprechende
Platzflache auf dem Schulgrundstiick selbst nicht zur Verfugung steht. Um.
die Fl3chenabgabe fir die Eigentiimer durch eine Aufwertung der Restgrund-
sticke auszugleichen, sollen die bisher als Acker genutzten Fl3achen. zu Bau-
platzen umgewandelt werden. Betroffen hiervon sind die Grundstiicksteile mit
einer Tiefe von ca. 55 m, gemessen ab der Ostgrenze des Hochdorfer Weges. .
Im Vorgriff auf diese Uberlegungen wurde zwischernizeitlich ein Grundstick

bebaut.

Um fir diese stddtebaulichen Zielsetzungen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zu schaffen, hat der Ortsgemeinderat
von Rédersheim-Gronau die Aufstellung-eines Bebauungsplanes .
irach BauGB beschlossen. Dabei wird gemdB BeschluBf 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 Wohnbauland" vom 22.4.1993-und gem#B §2 Abs.3 des MaBnah-

mengesetzes zum Baugesetzbuch vom 28.4:1993 das weitere Bebau-

ungsplanyerfahren terminlich abgekirzt durchgefihrt.

Lage und Grége

Das Baugebiet umfaBt 8 Grundsticke mit einer Flache von insgesamt 1,2 ha.
Davon sind die westlich gelegenen Teilflichen mit einer GroBe von zus.
rd. 0,45 ha fir die Bebauung vorgesehen. Die Restfliche verbieibt weiterhin
in der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung.

Das Plangebiet liegt gegeniber der Schule auf der Ostseite der Schafergasse
und bildet an dieser Stelle zunachst den AbschiuB der baulichen Entwicklung.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Zusatzlich zu dem in letzter Zeit gebauten Wohnhaus werden 5. Grundstiicke
flr weitere Neubauten vorgesehen. Festgesetzt wird eine maximal 1-geschos-
sige Bebauung, wobei allerdings ein Kniestock und die festgesetzte Dachnei-
gung von 30°-45° einen Ausbau des Dachraumes als Wohnung oder als zusitz-
liche Wohnriume ermaéglichen. Eine héhere Bebauung bietet sich an ‘dieser
Stelle der Cemeinde nicht an, da die Neubauten langfristig den siidlichen
Ortsrand bilden werden und die Héhe und Ausbildung der Gebdude einen ge-
stalterisch guten Cbergang zur ancrenzenden freien Landschaft ergeben mis-
sen.
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Der AusschluB der in § & Abs.3 BauNVO angefihrten, nur ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen erfolgt aus stddtebaulichen Grunden, die u.a. in: der nur
geringen GroBe des Baugebletes llegen, die  flachenintensive Nutzungen ver-

‘bietet. Cartenbaubetriebe und Tankstellen konnen bei der Lage des Gebietes

gegenitber der Schule zu Stdrungen fihren, die von vorneherein vermieden
werden sollen.

r

ErschlieBung und Versorgung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt durch die siidiiche Weiterfihrung
und den Ausbau der Schifergasse. Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird
hierbei der Bau eines Wendeplatzes fir den Schulbus am Ende der Ausbau-
strecke vorgesehen. Er muB einen Durchmesser von 25 m und soll aus gestal-
terischen Griinden eine begriinte Mitte erhalten. Vom Wendeplatz zweigen in
sudlicher Rlchtung der vorhandene Hochdorfer Weg als Wirtschaftsweg und
nach Osten eine 5,5 m breite, befahrbare Wegflache fir die ErschlieBung von
zunichst 2 Grundstiicken und zur evtl spateren ErschlieBung der &stlich an-

grenzenden Grundsticke ab.

Der Wirtschaftsweg im Osten der Baugrundstiicke dient als Wendeweg und
als "Puffer" zwischen den Ackerflachen und Baugrundstiicken. Er soll als

Grasweg angelegt werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des GCebietes mit Wasser und Strom sowie die Abwasser-
beseitigung kann durch AnschluB an die 'in der Schéfergasse vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen erfolggn,. i

Criinordnung
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Zustand von Natur und Léndschaft

Das Plangeblet umfaBt eine Fliache, dle derzeit mit einem Wohngebaude
und zugehérigem Garten bestanden ist. Die restliche Flache ist acker-
baulich, ein Teil einer Parzelle als Grabeland genutzt. Erhaltenswerte
Baum- und Strauchbest3nde sind bls auf einen WalnuBbaum nicht. vorhan-

- den.

Als Bodenart steht ein sandiger Lehmboden guter Fruchtbarkeit an. Der
aus LOB entstandene Bodentyp ist Parabraunerde mit hoher Ertragskraft.
Warmeklimatisch ist das Gebiet durch hohe Sonnenscheindauer und gerin-

- ge Niederschlagsneigung gekennzeichnet. Der LGB mit einer hohen Was-
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serkapazitat zahlt zu den ertragsreichsten, auch fir eine Gartennutzung
wertvollen Bdden und bildet u.a. die Voraussetzung fur wertvolle Pflan-
zengesellschaften auf vom Menschen nicht oder wenig beeinfluiten Stand-

‘orten. Die potentielle natlrliche Vegetation ist der Eichen-Hainbuchen-

wald. Aufgrund der guten Naturausstattung ist die Landschaft der LoB-
platte nahezu ausschlieBlich ackerbaulich genutzt.

Ziele der Grinordnung

Ziele der Gri’mordnungsplanung sind die Integration rahmender, stand-
ortheimischer ‘Pflanzungen in den Bebauungsplan zur Ortsrandgestaltung
und zur &kologischen Anreicherung sowie die Festsetzung von Baum-
pflanzungen an der ErschlieBungsstraBe. Ebenso sollen auf den privaten



Grundstiicken Baumpflanzungen erfolgen, wobei wahlweise standortheimi-
sche Laubbdume (Hausbaum) oder Obsthochstdmme gepflanzt werden kén-

" nen. Zur ‘Gestaltung des Ortsbildes sind auch die Vorgarten vegetations-
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bestimmt anzulegen, wobei befestigte Flichen auf das unbedingt erfor-
derliche MaB zu beschrinken sind. :

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen dienen zugleich dem o&kologischen
Ausgleich innerhalb des Plangebietes und der Minderung eventuell-  erfor-
licher ErsatzmafBnahmen an anderer Stelle der Gemeinde. )

AusgleichsmaBnahmen der ErschlieBungsflichen

Wie aus den Tabellen 1 u. 2, in denen die Ermittlung der 6kologischen
Wertigkeit der ErschlieBungsfliche ivergleichend vor und nach Bebauung
vorgenommen wurde, hervorgeht, 'kann der erforderliche okologische
Ausgleich nicht allein durch die geplanten griinordnerischen Mafnahmen
innerhalb des Gebietes erreicht werden. Die absoluten Wertpunkte vor
der Bebauung betragen 275 Punkte. Durch die geplante bauliche Nut-
zung werden die absoluten Wertpunkte auf 188 Punkte vermindert. Die
Differenz betragt 275-'488= &Z. ' -

Tabelle 1 UOkologische Wertigkeit der ,
ErschlieBungsflachen ver der Bebauung

Art der Anteil an der| Wertstufe Wertpunkte
Flachennutzung |Gesamtfliche absolut .
in m2 (F) . in % (A) (S) in m2 (FxS)
Acker
831 97 0,3 249
Grabe-/Garten=| . ; ]
“land 52 3,87 0,5 26
Asphalt - . ‘
458 . 34,16 0,0 0,0
Gésamtfléchg
1.341 100 275

Tabelle 2 Ukologische Wertigkeit der

ErschlieBunasfidchen nach der Bebauung

Art der Anteil an der| Wertstufe Wertpunkte |
Flachennutzung |Gesamtfliche ahsolut -
in m2 (F) in% (A 6D in m? (FxS)

Verkehrsgrin

196 14,61 0,4 78
Uffentl.Gron

100 -7,45 0,5 50
versiegelte .
£1.1.045 77,94 0,0 0,0
Gesamtfliche

1.341 100 128

-+ 2 Bduwme 0,5 4+ 6o

188



1.6.4  AusgleichsmaBnahmen’ der sonstigen Flichen

Aus den Tabellen 3 und 4, in denen die Ermittlung der dkologischen
Wertigkeit der sonstigen Flachen vergleichend vor und pach Bebauung
‘vorgenommen wurde, geht hervor, daB dég- 6kologische dm durch
die geplanten grinordnerischen MaBnahmen innerhalb des Gebietes voll-

stindig arraicht wevden laann.
|

Tabelle 3 Ukologische Wertigkeit der
’ sonstigen Fldchen vor der Bebauung

Art der Anteil an der| Wertstufe Wertpunkte
Flichennutzung|Gesamtfliche | absolut
- in m2 (F) in % () (S) in m2 (FxS) (

Acker

2.299 72,18 ,3 690
Grabe-/Garten-
land 718 22,54 0,5 359
. Bebauung ‘

. 168 - 5,28 a,0 0,0
Gesamtfliche:

3.185 100 1.049

v

Tabelle 4 Ukologische Wertigkeit der
sonstigen Flachen nach der Bebauung

Art der Anteil an der| Wertstufe | Wertpunkte
Flachennutzung |Gesamtfliche absolut
in-m2 (F)’ in %~ (A) (5) in m? (FxS)
Gehdlzstreifen
. 360 - 11,30 0,7 252
privates Grin
1.920- 60,28 - 0,4 .- 768 -
bebaubare
Fliche
905 28,42 0,0 0,0
Gesamtfliche
3.185 ' 100 1.020
+ L Gdume 0,5 4 420
: 4.4%0

1.6.5 'ErsatzmaBnahmen \ Ausakl.l‘das - und

besdavaiubcers sidn a.uF day Gebiet das bebauumhmes



2. Kosten fur die ‘CEemeinde

Fur die vorgesehenen ErschlieBun:g;smaBnéhmen entstehen der Gemeinde Ré&ders-
heim-Gronau voraussichtlich folgende, Giberschiglich ermittelte Kosten:

2.1

2.2

Wert des Grund- und Bodens
gemaB § 128 Abs. 1(1) BauGB

-ErschlieBungsaufwand’

gem3B § 128 Abs. 1(2) BauGB

Nach .der Satzung {ber die Erhebung von
Beitragen fur die erstmalige Herstellung
von ErschlieBungsanlagen in der Gemeinde
Rédersheim-Gronau vom 1.8.1980 Gbernimmt
die Gemeinde zunachst einen Kostenanteil in

Hohe von -
10/100 d.s.

Da der Wendeplatz jedoch nur -teilweise der
ErschlieBung der Baugrundstucke dient, wird
der von der Gemeinde zu Gbernehmende ‘An-
teil voraussichtlich hoher liegen.

(DM 120.000,—)
DM 140.000,—
rd. DM 15.000,--

Die Bereitstellung der von der Gemeinde. aufzubrmgenden Mittel . lst, je -

‘nach :ErschlieBungsfortschritt, in den Haushalten def -kommenden Jahre

vorgesehen. Die . {ibrigen ErschlieBungskosten werden entsprechend der

3. Bodenordnende Mafnahmen

Es' sind bfode_norénend_e ‘MaBnahmen erforderlich.

4. Beginn der BaumaBnahmen

‘Erschliefungsbeitragssatzung auf .die Anlieger umgelegt.

Mit dem Bau der ErschlieBungsaniagen soll sofort nach Abschluf der Bodenord-
nung begonnen werden. Der Zeitpunkt fir die Errichtung der Hochbauten richtet
sich’ anschlieBend nach den zeitlichen Vorstellungen der kianftigen Grundstiicks-

S elgentumer

Rédersheim-Gronau, den {2 74992
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