BEGRONDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "MENNONITENHOF", FRIEDELSHEIM

Die Ortsgemeinde Friedelsheim mochte mit der stidtebaulichen Erneuerung
des "Mennonitenhofes" die besondere Problemlage ihres Ortskerns verbes-
sern. Sowohl die Bebauung als auch die Freiflidchen dieses Gebietes sind
“einerseits von besonderer historischer Bedeutung fur den Ort Friedels-
heim und andererseits durch Brandschiden und sonstige bauliche Mingel
teilweise vom Zerfall bedroht.

Zur Beurteilung der stddtebaulichen MiBstinde und zur Entwicklung einer
Erneuerungskonzeption wurden vorbereitende. Untersuchungen durchgefiihrt.
Die Zusammenstellung der Ergebnisse dieser Untersuchung bilden die Grund-
lage fir den Bebauungsplan "Mennonitenhof".

. GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan umfaBt etwa 2 ha. des historisch gewachsenen Ortskerns.
Er beinhaltet speziell den historischen Mennonitenhofbereich und den Be-
reich des ehemaligen Jagdschlosses von Friedelsheim mit der vorhandenen
Wasserfldache des Schwabenbaches. :

Von seiner historischen Entwicklung her ist dieser Bereich als ein schon
im OrtsgrundriB ablesbarer, besonders strukturierter Bereich gekennzeich-
net. Das vorhandene historisch bedingte Gemeinschaftseigentum der Haus-
eigentimer an der Hoffldche (d.h. die Hoffliche gehort allen Hauseigen-
tlmern im Mennonitenhof. Jeder Hauseigentiimer hat einen nicht lokalisier-
.ten Eigentumsanteil an der Hofflache.) bildet ein zusiatzliches Unterschei-
dungskriterium zu anderen Bereichen des Ortskerns.
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2. ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES "MENNONITENHOF"

UMBAU, ERNEUERUNG UND GESTALTUNG DES ORTSKERNS VON FRIEDELSHEIM
STARKUNG DER FUNKTION
WOHNEN IM ORTSKERN

Modernisierung und Instandsetzung der bestehenden Gebiude
entlang der BahnhofstraBe, HauptstraBe und BurgstraBe

Erhaltung der Gebdude von historischer, kiinstlerischer
und stddtebaulicher Bedeutung.

Schaffung von neuem, zusitzlichem attraktiven Wohnraum "im
Ortskern. )

Verbesserung der Wohnumfeldqualitidt durch Verkehrsberuhigung
und Griingestaltung der offentlichen Freiflichen.

ERHALTUNG DER HISTORISCHEN RESTE DER EHEMALIGEN SCHLOSSANLAGE

GESTALTUNG EINES ATTRAKTIVEN ORTSMITTELPUNKTES

Attraktivierung und Neugestaltung der &ffentlichen Freiflichen
entlang der Wasserfldche des Schwabenbaches.

GRUNDGESTALTUNG ZUR REALISIERUNG DIESER ZIELE SIND:

= Neuordnung der Grundstiicksverhidltnisse und Aufldsung des
Gemeinschaftseigentums

Neugestaltung der ErschlieBungsflichen des Hofbereiches

Verbesserung der Bausubstanz (Renovierung)

Ersatz ,von verfallener Bausubstanz (durch Brandschiden verursaéht)
durch NeubaumaBnahmen.

3. STADTEBAULICHE MISSTANDE

Entsprechend § 3 (3) StBauFG sind folgende MiRstinde vorherrschend:
- Vorhandene Ruinen der niedergebrannten Gebiude
- die bauliche Beschaffenheit einzelner Wohnungen und Arbeitsstitten
bedirfen auBer Modernisierung und technischer Gebdudeausstattung

auch Instandsetzungsarbeiten

- die Nutzung der unbebauten Flichen sowie die Fldchen der durch



Brand zerstorten Gebdude ist beeintrichtigt -
- die Verunreinigung dieser Fldche beeintrdchtigt die Wohnum-
feldqualitat

. - die Funktionsfdhigkeit des Mennonitenhofes ist in bezug auf °
die ErschlieBung und den ruhenden Verkehr eingeschrankt.

Die diesem Bereich zukommende Funktion, den sozialen, kulturellen
und baulichen Ortsmittelpunkt von Friedelsheim zu bilden, kann im
momentanen Zustand nicht erfiillt werden. '

Folgerung:

Nach = den Kriterien des Stddtebaufdrderungsgesetzes sind im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes: stddtebauliche MiBstdnde vorhanden und so-
mit die stddtebauliche Erneuerung zwingend erforderlich. Der Bebauungs-
plan fixiert die Ziele der Neugestaltung rechtlich bindend.

4. STADTEBAULICHES NEUORDNUNGSKONZEPT

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Momentan befinden sich im Mennonitenhofbereich noch ein Weinabfiillbe-
trieb, zwei kleinere Schreinereibetriebe sowie drei landwirtschaftli-
.che Betriebe. '

Die vorhandenen gewerblichen Betriebe konzentrieren sich im dstlichen
Teil des Mennonitenhofes. Eine Weiterflhrung der Betriebe ist von den
Eigentiimern beabsichtigt. Die urspriingliche Absicht, diesen Bereich

als "besonderes Wohngebiet" § 4a BauNVO auszuweisen, ist hiermit stark
eingeschrankt, eine Umwidmung von gemischter Baufldche in Richtung
Wohnbaufldchen entspricht nicht der vorhandenen tatsdchlichen Nutzung. -
Aus diesem Grund erfolgte die Ausweisung als Mischgebiet (Mi).

Im Bereich des ehemaligen Jagdschlosses sowie im siidwestlichen Teil
des Mennonitenhofes: befinden sich 3 landwirtschaftliche Betriebe. Ent-
sprechend dieser vorhandenen dorflichen Strukturen erfolgte die Aus-
weisung als Dorfgebiet (MD).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Ober § 17 (a) fiur MD und § 17 (9) sowie § 17 (10) fir Mi aus stidte-
baulichen Griinden werden die Hochstwerte des § 17 Absatz 1, 3 und 4
imBebauungsplan erhoht (§ 17 (9) und (10)).

Vor dem Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung waren bereits 37 %

des Mennonitenhofes bebaut (Grenzen L 527 und L 525; BurgstraBe, Wasser-
fldche des Schwabenbaches sowie Siidgrenze der Garten im Norden des
Mennonitenhofes).

Nach Abzug der notwendigen Ersch11eBuanf1§chen im Innenhof erhcht sich
die Oberbauung auf 47 % des Mennonitenhofes. Die Geschossigkeit kann
Uberwiegend mit 2 Geschossen angesetzt werden.
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‘Ziel des Bebauungsplanes ist: Die urspriingliche historisch geprigte
Form des Mennonitenhofes zu erhalten, d.h. die Blockstruktur wieder

"zu erganzen, als auch die Qualitdt des momentan noch privaten Innen-
“hofes am Wasser, der Uffentlichkeit zuginglich zu machen. Die hierdurch
bedingte Reduzierung der privaten Hof- und Gartenflachen zu Gunsten der
Allgemeinheit, erhdht damit zwangslaufig die Hochstwerte der baulichen
Nutzung. Der Anteil der offentlichen Verkehrs- und Freiflichen liegt
aber insgesamt wesentlich iber durchschnittlichen Werten fiir ver-
gleichsbare Bereiche in anderen Gemeinden.

Geringere private Freifldchen werden somit durch das groRere Angebot
an offentlichen Flachen ausgeglichen (Dorfanger, Wasserfliche, ver-
kehrsberuhigte ErschlieBungsstraBe). Entsprechend der Umsetzung des
stddtebaulichen Entwurfs wurde fiir den Bereich A A3 B1 82 und'B3
eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,0 festgesetzt.

Erst durch diese Werte 14Bt sich eine wirtschaftliche Bebauung mit
einer entsprechenden Haustiefe realisieren.

Fir die verbleibenden Bereiche A, und C sind die Hochstwerte nach § 17
BauNVO Absatz 1 giiltig, GRZ = 0,4 und GFZ = 0,8. :

Durchschnittlich wird zukiinftig eine GRZ von 0,56 erzielt werden kdnnen,
wobei sich der Verkehrsfldchenanteil von 20 % auf ca. 30 % erhdht.

Die GeschoBigkeit und Hohenentwicklung wurden in ijhre maximalen Aus-
nutzungsmoglichkeiten von 2 GeschoBen so gewdhlt, daB die historische
Baustruktur auch in ihrer Hdhenentwicklung gewdhrt bleibt.

Die grundsdtzlich unterschiedlichen beiden Bauweisen im Ortskern von
Friedelsheim, zum einen die geschlossene Bauweise vor allem im Menno-
nitenhof, und zum anderen die U-fdrmige Gehoftbauweise, sind auch zu-
kiinftig in diesem historisch geprdgten Bereich zu erhalten.

Die ErschlieBung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat
iber entsprechend verkehrsberuhigende und kinderfreundlich gestaltete
Flachen zu erfolgen. Im Bereich um die alten Kastanien ist ein ent-
sprechender Dorfanger zu gestalten. Um die Reste der ehemaligen Burg-
anlage ist teils auf privatem und teils auf &ffentlichem Grund ein
FuBweg anzilegen, er kann in einfacher Weise mit wassergebundener Decke
:ausgefiihrt werden.

Die noch unbebauten Freiflachen entlang des Schwabenbaches sind auch zu-
kinftig von der Bebauung freizuhalten und weiterhin als Rebfliche

bzw. als Kleingdrten zu nutzen, oder als &ffentliche Grinfliche zu
gestalten. Die groRkronigen alten Bdume wie die Pappeln und die Kasta-
nienbdume, die erst durch einen Baumchirurgen behandelt wurden, sind
auch weiterhin zu schiitzen und zu pflegen. Genauso ist die Wasserfliche
des Schwabenbaches zu erhalten und zu pflegen.
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155,155/2, 143/6) zu erhalten und eiper sinnvollen Nutzung zuzufUh?en;
groBere Tiiren oder Tore sind jeweils moglichst nur ayf der dem Hof ab-
gewandten Sejte zuldssig. ' .

. ABRISS BESTEHENDER GEBAUDQ

im Plan 1 gekennzeichneten Gebdude und Nebenan]agen von den Eigentij-
mern zu entfernen.

' REALISIERUNGSMASSNAHMEN
——————AASONARMEN

Folgende MaBnahmen kBnnen zyr Verwirk]ichung des Bébauungsp]ahes als-
bald getroffen werden:

Bereits vorhanden sing sdmtliche Ersch]ieBungsan]agen wie: Wasser,

- KOSTEN

Oberschlégig ermittel te Kosten:

Fir die notwendigen Ersch]ieBungsmaBnahmen entstehen Kosten von ca.
300 000,-- pM. Die Bereitste]]ung dieser Mitte] aus dem Haushalt kann

erwartet werden.,

- UMLEGUNG

Zur Durcthhrung des Bebauungsp]anes wird die gesetzliche Um]eguhg
nach BBaug durchgefijhrt

Ziel der Umlegung ist es, das‘Gesamthandseigentum der Hoffliche im
"Mennonitenhof" den einzelnen Eigentiimern ZUzuordnen und die momentan
pPrivate Ersch]ieBung in eine offentliche Ersch]ieBung umzuwidmen,

Friedelsheinm,
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