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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "MENNONITENHOF", FRIEDELSHEIM (Eichner)

Regierungsrat

Die Ortsgemeinde Friedelsheim mochte mit der stddtebaulichen Er-
neuerung des "Mennonitenhofes" die besondere Problemlage ihres
Ortskerns verbessern. Sowohl die Bebauung als auch die Freiflachen
dieses Gebietes sind einerseits von besonderer historischer Be-
deutung fiir den Ort Friedelsheim und andererseits durch Brand-
schaden und sonstige bauliche Midngel teilweise vom Zerfall bedroht.

Zur Beurteilung der stddtebaulichen MiBstdnde und zur Entwicklung
einer Erneuerungskonzeption wurden vorbereitende Untersuchungen
durchgefiihrt. Die Zusammenstellung der Ergebnisse dieser Unter-
suchung bilden die Grundlage fiir den Bebauungsplan "Mennonitenhof".

GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan umfaBt etwa 2 ha. des historisch gewachsenen
Ortskerns. Er beinhaltet speziell den historischen Mennonitenhof-
bereich und den Bereich des ehemaligen Jagdschlosses von Friedels-
heim mit der vorhandenen Wasserfldche des Schwabenbaches.

Von seiner historischen Entwicklung her ist dieser Bereich als ein
schon im Ortsgrundrif ablesbarer, besonders strukturierter Bereich
gekennzeichnet. Das vorhandene historisch bedingte Gemeinschafts-
eigentum der Hauseigentimer an der Hoffldche (d.h. die Hoffliche ge-
hort allen Hauseigentiimern im Mennonitenhof. Jeder Hauseigentiimer
hat einen nicht Tokalisierten Eigentumsanteil an der Hoffliche)
bildet ein zusdtzliches Unterscheidungskriterium zu anderen Berei-
chen des Ortskerns.
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ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES "MENNONITENHOF"

UMBAU, ERNEUERUNG UND GESTALTUNG DES ORTSKERNS VON FRIEDELSHEIM

STARKUNG DER FUNKTION
WOHNEN IM ORTSKERN

Modernisierung und Instandsetzung der bestehenden Gebdude ent-
lang der BahnhofstraBe, HauptstraBe und Burgstrafe.

Erhaltung der Gebdude von historischer, kiinstlerischer und
stddtebaulicher Bedeutung.

Schaffung von neuem, zusdatzlichem attraktiven Wohnraum im
Ortskern.

Verbesserung der Wohnumfeldqualitdt durch Verkehrsberuhigung
und Griingestaltung der &ffentlichen Freifldchen.

ERHALTUNG DER HISTORISCHEN RESTE DER EHEMALIGEN SCHLOSSANLAGE

GESTALTUNG EINES ATTRAKTIVEN ORTSMITTELPUNKTES

Attraktivierung und Neugestaltung der offentlichen Freifldchen
entlang der Wasserfldche des Schwabenbaches.

GRUNDGESTALTUNG ZUR REALISIERUNG DIESER ZIELE SIND:

- Neuordnung der Grundstiicksverhdltnisse und Aufldsung des
Gemeinschaftseigentums

- Neugestaltung der ErschlieBungsfldchen des Hofbereiches
- Verbesserung der Bausubstanz (Renovierung)
- Ersatz von verfallener Bausubstanz (durch Brandschdden ver-

ursacht) durch NeubaumaBnahmen.

STADTEBAULICHE MISSTANDE

Entsprechend § 3 (3) StBauFG sind folgende MiBstdnde vorherrschend:

- Vorhandene Ruinen der niedergebrannten Gebdude



- die bauliche Beschaffenheit einzelner Wohnungen und Arbeits-
statten bediirfen auBer Modernisierung und technischer Gebdude-
ausstattung auch Instandsetzungsarbeiten

- die Nutzung der unbebauten Fldchen sowie die Fldchen der durch
Brand zerstdrten Gebdude ist beeintrdchtigt

- die Verunreinigung dieser Fldache beeintrdchtigt die Wohnumfeld-
qualitdt

- die Funktionsfahigkeit 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 erfiil1t werden.

Folgerung:

Nach den Kriterien des Stddtebauférderungsgesetzes sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes stddtebauliche MiBstande
vorhanden und somit die stadtebauliche Erneuerung zwingend er-
forderlich. Der Bebauungsplan fixiert die Ziele der Neugestaltung
rechtlich bindend.

Seit 1985 ist das Gebiet des Bebauungsplanes in der Forderung nach
Stadtebauforderungsgesetz. Daher kann sofort nach BeschluBfassung

und Genehmigung des Bebauungsplanes mit MaBnahmen zur stddtebaulichen
Erneuerung begonnen werden.

STADTEBAULICHES NEUORDNUNGSKONZEPT

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Momentan befinden sich im Mennonitenhofbereich noch ein Weinab-
fiillbetrieb, zwei kleinere Schreinereibetriebe sowie drei land-
wirtschaftliche Betriebe.

Die vorhandenen gewerblichen Betriebe konzentrieren sich im Ost-
lichen Teil des Mennonitenhofes. Eine Weiterfiihrung der Betriebe
ist von den Eigentiimern beabsichtigt. Die urspriingliche Absicht,
diesen Bereich als "besonderes Wohngebiet" § 4a BauNVO auszuweisen,
ist hiermit stark eingeschrdnkt, eine Umwidmung von gemischter
Baufliche in Richtung Wohnbauflachen entspricht nicht der vor-
handenen tatsichlichen Nutzung. Aus diesem Grund erfolgte die Aus-
weisung als Mischgebiet (Mi).

Im Bereich des ehemaligen Jagdschlosses sowie im siidwestlichen
Teil des Mennraitenhofes befinden sich drei lTandwirtschaftliche
Betriebe. Entsprechend dieser vorhandenen dorflichen Strukturen
erfolgte die Ausweisung als Dorfgebiet (MD).



Diese Ausweisung weicht von der Darstellung im Fldchennutzungs-
plan ab, dort ist im Bereich des ehemaligen Jagdschlosses ein
Sondergebiet, das der Erholung dienen soll dargestellt. Bei der
stddtebaulichen Untersuchung dieses Bereiches hat sich jedoch
gezeigt, daB die Fldche groRtenteils von landwirtschaftlichen
Betrieben, die auch zukiinftig sich weiterentwickeln wollen,
(Angabe der Eigentiimer) genutzt wird, deshalb wurde entsprechend
der tatsdchlichen Nutzung und der zukiinftig beabsichtigten
Nutzung hier ein Dorfgebiet ausgewiesen. Hierbei wurden die
uberbaubaren Fldchen jedoch auf ein Mjnimum beschrankt, sodaB
die an die Wasserfldche angrenzende Flidche, von einer Bebauung
freigehalten wird, ebenso die Vorgartenfldache vor der Mennoniten-
kirche, als auch im nordlichen Bereich eine Griinfldche zum an-
schlieBenden Baugebiet freigehalten wird.

Zur Erreichung des Zieles der Schaffung einer innerdrtlichen
Erholungsfldche wurden folgende weiteren planungsrechtlichen
Festsetzungen getroffen:

- Erhaltung der Wasserfliache des Schwabenbaches, incl. Uferbegrii-
nung und GroBbaumbestand an Pappeln und Kastanien

- Erhaltung der Wasserfldche des Schwabenbaches im Norden bis zur
BurgstraBe, Ersatz des GroBbaumbestandes durch Neuanpflanzungen

- Gestaltung des Dorfangers als einzige groBere Gffentliche
Freifldche im Ortskern.

- Ausweisung eines offentlichen Weges um die Wasserfldche des
Schwabenbaches und Teile des ehemaligen Jagdschlosses.

- Ausweisung von Dauerkleingdrten im Osten der Wasserfldche.

- Ausweisung einer offentlichen Griinanlage im Osten der Wasser-
flache.

Die vorgenommenen Ausweisungen im Bebauungsplan stellen somit

eine sinngemdBe Weiterentwicklung des Fldchennutzungsplanes
dar.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Uber § 17 (a) fiir MD und § 17 (9) sowie § 17 (10) fir Mi aus
stadtebaulichen Griinden werden die Hochstwerte des §'17 Absatz 1,
3 und 4 im Bebauungsplan erhsht (§ 17 (9) und (10).

Vor dem Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung waren bereits 37 %
des Mennonitenhofes bebaut (Grenzen L 527 und L 525; BurgstraBe,
Wasserfldche des Schwabenbaches sowie Siidgrenze der Garten im
Norden des Mennonitenhofes).

Nach Abzug der notwendigen ErschlieBungsflachen im Innenhof er-
hoht sich die Oberbauung auf 47 % des Mennonitenhofes. Die Ge-
schossigkeit kann Uberwiegend mit 2 Geschossen angesetzt werden.



Ziel des Bebauungsplanes ist: Die urspriingliche historisch gepragte
Form des Mennonitenhofes zu erhalten, d.h. die Blockstruktur wieder
zu ergdnzen, als auch die Qualitit des momentan noch privaten Innen-
hofes am Wasser der Uffentlichkeit zugdnglich zu machen. Die hier-
durch bedingte Reduzierung der privaten Hof- und Gartenflichen zu
Gunsten der Allgemeinheit, erhdht damit zwangliufig die Hochstwerte
der baulichen Nutzung. Der Anteil der Gffentlichen Verkehrs- und
Freifldchen 1iegt aber insgesamt wesentlich iiber durchschnittlichen
Werten fiir vergleich bare Bereiche in anderen Gemeinden.

Geringere private Freifldchen werden somit durch das groBere Ange-
bot an offentlichen Flachen ausgegelichen (Dorfanger, Wasserfliche,
verkehrsberuhigte ErschlieBungsstraBe). Entsprechend der Umsetzung
des stddtebaulichen Entwurfs wurde fiir den Bereich A1 A3 B1 82 und
B3 eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,0 festgesetzt.

Erst durch diese Werte lassen sich die stddtebaulichen MiBstdnde
beseitigen, vor allem das bisherige Gesamthandseigentum der Grund-
stickseigentimer aufldsen, sodaB eine offentliche Verkehrsflache
klar abgegrenzt wird und klare private Hofflachen abgegrenzt und
gestaltet werden konnen. Die Erhohung ist somit zwangslidufig er-
forderlich um die bestehende historische Situation zu erhalten und
wieder herzustellen und um gleichzeitig die erforderliche Erschlie-
Bung zu gewdhrleisten. Der Gesamtanteil an Freiflachen offentlich
und privat verringert sich nur wenig gegeniiber der momentanen
Situation.

Fur die verbleibenden Beréiche A2 und C sind die Hochstwerte nach
§ 17 BauNVO Abs. 1 giiltig, GRZ =0,4 und GFZ = 0,8.

Durchschnittlich wird zukiinftig eine GRZ von40,56 erzielt werden
konnen, wobei sich der Verkehrsflachenanteil von 20 % auf ca.
30 % erhoht. v

Die GeschoBigkeit und Hdhenentw1ck1ung wurden in ihre maximalen Aus-
nutzungsmoglichkeiten von 2 Geschossen so gewdhlt, daB die histo-
rische Baustruktur auch in ihrer Hohenentwicklung gewdahrt bleibt.

Die grundsdatzlich unterschiedlichen beiden Bauweisen im Ortskern von
Friedelsheim, zum einen die geschlossene Bauweise vor allem im
Mennonitenhof, und zum anderen die U-formige Gehdftbauweise, sind
auch zukiinftig in diesem historisch geprdgten Bereich zu erhalten.

Im Bereich des ehemaligen Jagdschlosses wurden wie in anderen Teilen
des Ortes in der regional typischen Gehoftbauweise diese Flichen
wieder bebaut. Zur Erhaltung dieser typischen Bauweise wurde sie
auch fiir die zukiinftigen Verdnderungen der baulichen Anlagen als
zwingende Festsetzung aufgenommen. Hierbei sind die baulichen Anla-
gen U-formig um den an die StraBe anschlieBenden Innenhof zu
gruppieren. Diese Bauweise weicht von den Moglichkeiten nach § 22
Abs. 1, 2 und 3 BauNVO ab und wurde somit als besondere Bauweise
nach § 22 Abs. 4 BauNV0O festgelegt.

Hierbei ist auch in den Riickgebduden Wohnnutzung zuldssig.



Die ErschlieBung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
hat iber entsprechende verkehrsberuhigende und kinderfreundlich
gestaltete Fldchen zu erfolgen. Im Bereich um die alten Kastanien
ist ein entsprechender Dorfanger zu gestalten. Um die Reste der
ehemaligen Burganlage ist teils auf privatem und teils auf Gffent-
Tichem Grund ein FuBweg anzulegen, er kann in einfacher Weise mit
wassergebundener Decke ausgefiihrt werden.

Die noch unbebauten Freiflichen entlang des Schwabenbaches sind
auch zukiinftig von der Bebauung freizuhalten und weiterhin als
Rebfldche bzw. als Kleingarten zu nutzen, oder als offentliche
Grinfldche zu gestalten. Die groBkronigen alten Biume wie die
Pappeln und die Kastanienbiume, 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.

Wichtige historische Bauteile, wie die alten Torbdgen, sind zu er-
halten und zu pflegen, ebenso ist das ehemalige Backhaus (Flur Nr.:
155, 155/2, 143/6) zu erhalten und einer sinnvollen Nutzung zuzu-
fuhren; grdBere Tiren oder Tore sind jeweils moglichst nur auf der
dem Hof abgewandten Seite zuladssig.

ABRISS BESTEHENDER GEBAUDE

Aus den vorgenannten stddtebaulichen Griinden der Beseitigung von
MiBstdanden ist es erforderlich bestehende kleinere Nebengebdude
die sich groBtenteils in desolatem Zustand befinden zu beseitigen.

a Zur Erstellung der ErschlieBungsmaBnahmen ist es erforderlich
bestehende Nebengebdude sowie teilweise zerfallene kleinere °
Nebengebdude zu beseitigen um auf diesen Flidchen die vorgesehenen
Strafen und Wege auszubauen. Restfldchen sollten den Anliegern
ibertragen werden.

b Des weiteren sind nach § 59 Abs. 8 BBauf in der Umlegung die Ge-
baude oder sonstige baulichen Anlagen zu.bezeichnen, die der
Verwirklichung der im Umlegungsplan in Aussicht genommenen Neuge-
staltung entgegenstehen. Die Kennzeichnung der abzubrechenden
Gebdude ist somit auch als Hinweis fiir die Umlegung zu verstehen.

Die Kennzeichnung der Gebdude ist folgendem Plan zu entnehmen.



TTILTL

52
— 7
-
-
A
%9 768 I
\NNW\J\O\N\N\\\ -
s VAR i~
v
7 w“ J |\
lfw </ /) 7 q
= 7
i
PL5Ae
== 7
71
........ 241

2ySINYIs ) |




GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Um den historischen Gegebenheiten im Ortskern bei allen baulichen
GestaltungsmaBnahmen gerecht zu werden, wurden folgende Gestalt-
festsetzungen getroffen:

- Ausbildung der Ddcher als Satteldicher mit einer Neigung zwi-
schen 40° und 45°. :
- Dacheindeckung mit Ziegeln in roten bis rotbraunen Ténen

- Gestaltung der offentlichen Verkehrflichen und privaten Hof-
fldchen mit Kleinpflaster in rotbraunen Tgnen

- Einfriedungen bis max. 1 m Hohe als - Sandsteinmauer

- senkrecht gelatteter Holz-
- zaun _

- senkrecht gesprosster
schmiedeeiserner Zaun

- Die Garage vor der Mennonitenkirche ist durch Sandsteinquader
zu verkleiden. die Briistung ist in Sandstein auszubilden.

ERHALTUNGSFESTSETZUNGEN

Die Sandsteineinfriedungen um die Gartenanlage vor der Mennoni-
tenkirche sind zu erhalten, da sie im Zusammenhang mit den sie
umgebenden Gebduden den Bereich des ehemaligen Jagdschlosses
prdgen. Dieser Bereich ist insgesamt von geschichtlicher Bedeu-
tung fiir die Gesamtgemeinde.

REALISIERUNGSMASSNAHMEN

Folgende MaBnahmen kdnnen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
alsbald getroffen werden:

- Sduberung und Ausbau der Wasserflichen
- Herstellung der ErschlieBungsstraBen und Wege.

Bereits vorhanden sind simtliche ErschlieBungsanlagen wie: Wasser,
Strom, Abwasser, Post.

Die von den Pfalzwerken geforderte Bereitstellung einer Fliche fiir

Versorgungsanlagen kann nach Absprache mit den Pfalzwerken ent-
fallen.

KOSTEN

Die lberschldagig ermittelten Kosten sind der Anlage 1 zu entnehmen
und betragen rund 1.070.000,- DM. Da das Gebiet des Bebauungspla-
nes Mennonitenhof als Sanierungsgebiet nach StBauFG anerkannt ist.
.muB die Gemeinde nur ein Drittel der Kosten in ihren Haushalt
‘dafiir bereitstellen, also ca. 360.000,--DM. Die Bereitstellung

der Mittel kann fiir einen Zeitraum von 10 Jahren erwartet werden.



Anlage 1

KOSTENU‘BERSICHT

A) Offentliche Mafnahmen

1. Ausbau der Wasserfldche um

das ehemalige JagdschloB

hier: Sandfang : DM 140,000, -
2, Renovierung des alten Backhauses )

- dufBere Instandsetzung . DM 80.000,-—-

- Innenausbau DM 60.000,--

3. Herstellung der Erschlieungs-

anlagen im Innenhof

Pflasterung und Méblierung DM 380.000,-—-
4. Treppenaufgang zum Turm des

ehemaligen Jagdschlosses . DM 280.000,--
. B Renovierung und'Gestaltung der

Briicke liber den Schwabenbach DM 16.000,-—
6. Ausbau der Wasserfldche um das

ehemalige Jagdschlofl

hier: Erweiterung nérdlich des

ehemaligen Jagdschlosses DM 150.000,--
7. Gestaltung der Grinanlagen ent-
lang der Wasserfldchen ., DM 51.600,--

DM - 1.067.600,--



lo.

UMLEGUNG

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes wird die gesetzliche Umlegung

nach BauGB durchgefiihrt.

Ziel der Umlegung ist es, das Gesamthandeigentum der Hoffliche im

"Mennonitenhof" den einzelnen Eigentiimern zuzuordnen und die momen-

tan private ErschlieBung in eine d6ffentliche ErschlieBung umzu-

widmen.

Friedelsheim, im Marz 1987

Bauer, Or
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