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GEMEINDE GROSSHARTHAU

BEBAUUNGSPLAN
RANDSIEDLUNG GROSSHARTHAU

ENTWURF

TEIL C-1: BEGRUNDUNG

1 Ziel der Planaufstellung, Stadtebauliches Erfordernis

Mit der Aufstellung des B-Plans ,Randsiedlung GroRharthau" verfolgt die Gemeinde GroRRharthau das
Ziel, die stralRenbegleitende Flache gegeniiber Randsiedlung 19 bis 25 einer Wohnbebauung zuzu-
fihren. Da die Fléche keine Baullicke im Sinne des § 34 BauGB und auch keine Innenentwicklung
nach § 13a BauGB darstellt, ergibt sich das stadtebauliche Erfordernis einer Planaufstellung fiir den
Bebauungsplan.

In der Gemeinde GroRharthau werden kontinuierlich Wohnbaugrundstlicke fir Einzel- oder Doppel-
hausbebauung nachgefragt, woflur die Gemeinde derzeit keine Fldchenangebote unterbreiten kann.
Das benachbarte Baugebiet ,Paradies” ist ausgelastet, Baullicken sind auch ansonsten im
unbeplanten Innenbereich nicht mehr vorhanden. Es existiert zwar der rechtskraftige B-Plan Schul-
stralle, dessen Umsetzung erfordert aber eine komplette NeuerschlieBung des Gebietes. Da der Er-
schliefungstrdger verstorben ist, ist eine zeitnahe Umsetzung jedoch nicht moglich. Der B-Plan
»Schulberg / An der Malzfabrik“ befindet sich aufgrund der zu erwartenden Aufwendungen fur Er-
schlieRung und Immissionsschutz derzeit noch in der Vorentwurfsphase. Weitere verbindliche Bauleit-
planungen fiir Wohnbauland sind in der Gemeinde nicht vorhanden.

Die Flachen des B-Plans ,Randsiedlung” wurden hingegen bereits 1934 mit dem gesamten Gebiet
nordlich der Siedlungsstrae Uberplant und erschlossen. Die Bebauung wurde weitgehend in den
1930er Jahren umgesetzt, nur nérdlich der StraRe wurde sie wegen des Kriegsbeginns 1939 nicht
mehr realisiert.

2 Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

2.1 Beschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet grenzt unmittelbar nordlich an die Bestandsbebauung Randsiedlung an. Es wird auf
seiner Ostseite von Waldflachen, im Westen von einer ehemaligen Halde / Deponie, im Norden von

landwirtschaftlichen Nutzflachen und im Stden von Wohnbebauung entlang der Strale ,Randsied-
lung“ begrenzt.

Die Flache selbst wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, im Westen befindet sich die
ehemalige Deponie und nérdlich der StraBe liegt innerhalb eines Grunstreifens die Trinkwasserhaupt-
leitung zum Wasserwerk Grof3harthau, welche auch zum planungsrechtlichen AuRenbereich zahlen.
Der sudliche Teil des Geltungsbereiches wird von der Strale ,Randsiedlung” eingenommen.

Der noérdliche Teil des Geltungsbereiches des B-Plans liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Massenei".

Westlich, an das Planungsgebiet angrenzend, befindet sich das FFH-Gebiet 4848-301 Rddertal ober-
halb Medingen.

2.2 Bestehendes Planungsrecht
Die Fléche des Geltungsbereiches (Teile der Fist. 222m und 222/3 Gemarkung Groftharthau) befindet
sich gegenwartig planungsrechtlich im AuRenbereich. Bauvorhaben sind gegenwartig unzulassig.
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2.3 Darstellungen des Flichennutzungsplans

Die Gemeinde GroRharthau besitzt als Teil der Verwaltungsgemeinschaft mit Frankenthal einen
rechtskraftigen Fléchennutzungsplan. Darin ist die lberplante Fliche als AuRenbereich dargestellt,
ebenso wie die slidlich des Plangebietes gelegenen, bereits bebauten Wohngrundstiicke. Diese Aus-
weisung resultierte aus der Lage der Trinkwasserschutzzonen zum Zeitpunkt der Aufstellung des
FNP. Innerhalb der engeren Schutzzone war die Darstellung von Wohnbauflidchen unzuléssig.
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Abb. 1: Auszug Flachennutzungsplan VWG GroBharthau

Zwischenzeitlich wurden die Schutzzonen aufgehoben. Das Trinkwasserschutzgebiet fiir die Wasser-
fassung Seeligstadt wird gegenwartig neu ausgewiesen. Nach derzeitigem Kenntnisstand der Unteren
Wasserbehorde wird die Trinkwasserschutzzone Il A das bestehende Wohngebiet ,Randsiedlung”
tangieren. Gegeniber friiheren Schutzgebietsausweisungen ergeben sich insoweit Anderungen, dass
der in der N&he des Siedlungsgebietes vorhandene Brunnen nicht in das Bewirtschaftungsregime des
WW Grofharthau aufgrund seiner eingeschréankten Grundwasserschutzfahigkeit integriert wurde. Das
kunftige Trinkwasserschutzgebiet wird sich daher um das Teileinzugsgebiet 0.g. Brunnens reduzieren.
Im Rahmen des Verfahrens zur Neufestsetzung des TWSG ,WF Seeligstadt — GroRharthau* wird
Entwurf des B-Plans zu beriicksichtigen sein.

Nach jetzigem Kenntnisstand stehen dem Vorhaben keine Restriktionen aus Sicht des Trinkwasser-
schutzes entgegen. Die Gemeinde wird friihzeitig in Unterschutzstellungsverfahren einbezogen.

Das Plangebiet befindet sich gleichzeitig im Randbereich des im Regionalplan ausgewiesenen Vor-
ranggebietes flir Trinkwassernutzung Wt 29. Entsprechend der Begriindung zum Kapitel 4.5. des Re-
gionalplans gehen die sich aus der Ausweisung eines Vorranggebietes fiir Trinkwasser ergebenden
und zu beachtenden Belange (Restriktionen) jedoch nicht Giber die fachgesetzlichen Restriktionen fiir
die jeweiligen Schutzzonen hinaus. Aufgrund des nicht mehr entgegenstehenden Belangs wird der
Fldchennutzungsplan geandert und der Bebauungsplan ,Randsiedlung” im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB aufgestellt.
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3 Stadtebauliche Konzeption / Begriindung der planerischen Festsetzungen

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsziel, die Flache einer Wohnbebauung
zuzufuhren und wird daher als WA — Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Hierfir stehen jedoch nur
die aulerhalb des Landschaftsschutzgebietes gelegenen Teile des Plangebietes zur Verfiigung. Be-
schréankend wirken auBerdem die nérdlich der StraRe verlaufende Trinkwasserleitung (nicht
Uberbaubar) und die dstlich des Geltungsbereiches gelegene Waldfliche (Unzuldssigkeit von Gebau-
den innerhalb des 30 m — Waldabstandes gemaR § 25 SachsWaldG).

Das zulassige MaR der Nutzung, Geschossigkeit und Gebaudehthen und Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude entsprechen der relativ homogenen Wohnbebauung der Randsiedlung GroRharthau.

3.2 Baugrenzen, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzungen zur Bauweise werden analog der maximal zulassigen Gesamthhe aus stadtebau-
lichen Gesichtspunkten aufgrund der bestehenden Gebaudestruktur und der fiir die geplante Nutzung
erforderlichen Baukorper getroffen. Die (iberbaubare Grundstiicksflache wird unter Berucksichtigung

0.g. Zwangspunkte grofziigig festgesetzt, um in diesen Grenzen den Bauherren grolRtmaégliche Flexi-
bilitat zu gewahrleisten.

3.3 Verkehrsflachen

GemaR der RASt 06 wurde aufgrund der relativ kurzen ErschlieBungsstralie, der mafgeblichen Auf-
enthaltsfunktion und des damit verbundenen geringen Verkehrsaufkommens als StralRentyp der be-
fahrbare Wohnweg gewahlt. Dieser wird insgesamt als Verkehrsflache mit einer Breite von 6,5 m fest-
gesetzt (entsprechend dem Bestand gegliedert in 2,0 m breiten Randstreifen vor den sudlich der Stra-
e gelegenen Grundstlicken und 4,5 m breite Verkehrsflache). Gegenwartig ist keine Wendemoglich-
keit am Ende der Stichstrale vorhanden. Zur Sicherung der Flachen fir eine Wendeanlage wird im
Westen des Geltungsbereiches des B-Plans im Bereich der ehemaligen Deponieflache eine Verkehrs-
flache festgesetzt, die von ihrer Dimensionierung her fiir die Errichtung einer Wendeanlage ausreicht.
Als Bemessungsfahrzeuge fur den Wendehammer werden Kfz bis 10,0 m Lange / 16 t (Feuerwehr, 3-
achsiges Mullfahrzeug) zugrunde gelegt.

Der Wendehammer liegt innerhalb des LSG Massenei. Fir dessen Errichtung ist eine Befreiung nach
§ 67 BNatSchG erforderlich.

Parallel zur StraRe wird ein 2,0 m breiter Streifen fiir éffentliche Parkflachen festgesetzt, um dem Be-
darf an ,Besucherparkplétzen® im Wohngebiet Rechnung zu tragen. Gleichzeitig wird der Verlauf der
Trinkwasserhauptversorgungsleitung im &ffentlichen Raum gesichert. Da sich die dort vorhandenen
Baume Uber der Trinkwasserleitung befinden, ist deren dauerhafte Erhaltung nicht festgesetzt.

3.4 Griinflachen

Der ndrdliche Teil der Parzellen wird aufgrund der Lage im LSG nicht als Baugebiet, sondern als
Grinflache mit Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt.

3.5 Leitungsrecht
Die Trassen vorhandener Transport- und Versorgungsleitungen fir Trinkwasser sind als grundbuch-
mafig abgesicherte Schutzstreifen von 4 m Breite bzw. bei DN >150 von 6 m Breite zu beachten.

Innerhalb dieses Schutzstreifens sind die Richtlinien und Forderungen des Wasserversorgungsunter-
nehmens zu beachten.

3.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Gesichtspunkten anhand der
Umgebungsbebauung getroffen. Ziel ist die Erganzung der relativ homogenen Bebauung der dstlichen
Stralenseite. Die Festsetzungen lasst auch die Errichtung von Gebauden in Bungalowbauweise zu.

' Die Festsetzungen zur Einfriedungen beruhen einerseits auf naturschutzrechtlichen Forderungen
(Gewahrleistung der Passierbarkeit der Grundstiicke fiir Kleintiere), zum anderen auf dem Verlauf von
Trinkwasserhauptleitungen  parallel zur StraBe Randsiedlung, in deren Schutzstreifen
Geholzpflanzungen unzulissig sind.
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3.7 Grinordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung sowie zur Kompensation
des Eingriffs getroffen. Dazu z&hlen Festsetzungen zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern auf
privaten Griinflachen und die Festsetzung von Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Diese Festsetzungen zielen neben den oben genannten naturschutzfachlichen Aspekten auf die Er-
reichung des gewiinschten Siedlungscharakters (Einzelhausbebauung mit Garten), auf die Harmoni-
sierung der Begrliinung innerhalb des Gebietes und zur optimalen Einbindung des Wohngebietes in
die Landschaft.

4 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

4.1 VerkehrserschlieBung

Mit der Stralle ,Randsiedlung” ist die VerkehrserschlieBung des Plangebietes gegeben. Die beste-
hende Strallenverkehrsflache wurde gegentiber dem Bestand nach Norden verbreitert, um die bishe-
rige Fahrbahnbreite von 3,0 m auf 4,5 m (fur den mafRgeblichen begegnungsfall Pkw / Pkw) erweitern
zu konnen sowie um Flachen flUr eine Wendeanlage ergénzt.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind nach § 49 SachsBO auf den Grundstiicken einzuordnen. Zu-
séatzlich werden Flachen fur Besucherstellplatze im 6ffentlichen Raum festgesetzt.

4.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Léschwasser, Elektroenergie, Gas und Telekommunikationsleitun-
gen sowie die Entsorgung von Regenwasser, Schmutzwasser und Hausmiill sind fir das Plangebiet
gesichert. Die Medien liegen in der Strake ,Randsiedlung” an. Von den vorhandenen Leitungen sind
die einzelnen Hausanschliisse herzustellen.

Eine Versorgung der neu zu errichtenden Geb&ude mit Fliissiggas aus der Sammelversorgung der
Rheingas Handel GmbH & Co. KG ist maglich.

Die Loéschwasserversorgung ist fir den gesamten Bereich Randsiedlung gesichert. Das Gebiet liegt
somit auch innerhalb des Ldschradius von 300 m um an der Trinkwasserhauptleitung vorhandene
Hydranten. Die Erreichbarkeit der Baugrundstiicke fiir die Feuerwehr ist gegeben.

Die Entsorgung des Schmutzwassers ist Uber die bestehende Schmutzwasserleitung DN 200 gesi-
chert.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers kann Uber die bestehende Kanalisation DN 300 gewé&hr-
leistet werden. Fur den Wasserhaushalt am giinstigsten ist jedoch eine Versickerung vor Ort, da da-
durch keine Beeintrachtigung des Grundwasserhaushaltes zu erwarten ist. Die geologischen Verhalt-
nisse wirden eine Versickerung der anfallenden Niederschlagsmengen im Plangebiet weitestgehend
ermdoglichen. Sollte bei entsprechender Eignung des Untergrundes eine Versickerung vorgesehen
werden, sind Hinweise zu den qualitativen Untergrundanforderungen sowie die quantitatven Pla-
nungsgrundsétze gemaR Arbeitsblatt DWA-A 138 zu beriicksichtigen. Die Versickerungseignung ist
standortkonkret nachzuweisen. Die schadlose Versickerung ist sicherzustellen,
Verndssungserscheinungen und Beeintrachtigungen Dritter sind auszuschlielRen.

Aufgrund der griinordnerischen Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung von Wegen, Zu-
fahrten und Steliplatzen wird die Regenwasserableitung so weit wie méglich minimiert.

Bei Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation kann von folgender Einleitmenge im Fall
n=1 ausgegangen werden:
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tiberschldgige Bemessung der Regenwasserentsorgung gemaf DIN 1986-2

maximal angeschlossene Flidchen
FlachengroRen

Gesamt
A1 Baugebiet WA 0,185 ha x GRZ 0,4
A2 Verkehrsflachen, neu 0,085 ha

Abflussbeiwert ¢ der genannten Oberflichenbefestigungen

1%
@l Baugebiet WA 0,9
@2 Verkehrsfliche 0,9

Bemessungsregenspende fiir Dresden
T5(0,5) 250,0 (I/(s*ha)

Ermittlung der reduzierten Fliche A, 4

A1red A1red = A1 x ¢1 = 0,07 ha
A2 o4 A2y = A2x¢2 = 008 ha
Zufluss zum Regenwasserkanal Q,,454,in Is:
Qus02) = Aed * Tsp2)
Qaiso2) = 0,14 * 250,0
Qzus(o,z) = 358 I/s

Bei maximaler Ausnutzung der Baugrundstiicke, ausschlieRlicher Vollversiegelung und 100%-igem
Anschluss aller Flachen an die 6rtliche Regenwasserkanalisation sind zusétzlich ca. 36 I/s Regenwas-
ser Uber den in der Randsiedlung Strae liegenden Kanal abzufiihren.

5 Wesentliche Auswirkungen

Fir das Plangebiet wird ein Umweltbericht erstellt (siehe Teil Il der Begriindung). Es wurde festge-
stellt, dass durch das geplante Vorhaben bei Durchfilhrung der genannten Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter nach § 3c des UVPG zuriickbleiben.

6 Befreiung nach § 67 BNatSchG

VVon den Geboten und Verboten des BNatSchG sowie nach dem Naturschutzrecht der Léander kann
auf Antrag Befreiung gewahrt werden, wenn '

1. dies aus Griinden des (iberwiegenden &ffentlichen Interesses, einschlieRlich solcher
sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder

2. die Durchfilhrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung
fuhren wiirde und die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege vereinbar ist.

Da ein Gberwiegendes Gffentliches Interesse an einer gesicherten ErschlieRung - einschlieRlich Ret-
tungsweg fir die Feuerwehr - des Wohngebietes Randsiedlung (sowohl der Bestandsbebauung als
auch der geplanten Baugrundstiicke) besteht, wird im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens fur die
Errichtung des Wendehammers ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 26 BNatSchG ge-
stellt.

7 Flachenbilanz

GroBe des Plangebietes: 0,73 ha

davon:

Private Griinflache 0,295 ha

Offentliche Grunflache 0,05 ha

Verkehrsflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,2 ha

Nettobauland WA 0,185 ha
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