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Betr.: Baugebiet ,Im Sand“, Ortsteil Crumstadt

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Hendel,

die Gemeindevertretung der Gemeine Riedstadt hat in ihrer Sitzung am 29.08.2002 Ihre .. Stidtebaulichen
Entwicklungsanalyse® fiir den Bereich ,,Sand™ zur Kenntnis genommen. Der Gemeindevorstand wurde
beauftragt das Bauleitplanverfahren entsprechend der Variante IV durchzufiihren. Ergénzt wurde dieser

BeschluB durch einen Anderungsantrag der GLR Fraktion:
,.Der Gemeindevorstand wird beauftragt, das Bauleitplanverfahren entsprechend der Variante IV durchzu-

fithren“, jedoch mit der Mafigabe:

1." Die Bebauung unter Beriicksichtiguhg der Restriktionsflichen nach Norden abzugreﬁzen und die

Entwicklungsvariante 1 umzusetzen;

2. die Verkehrsplanung gerade unter Beriicksichtigung des Wegfalls der Verkehrsanbindung iiber die

Abteilung:

Bauamt

Auskunft erteilt:

Herr Domes

Telefon:

(06158) 181 - 602
Telefax:

(06158) 181 - 600

E-Mail:
Gemeinde_Riedstadt@t-
online.de
bauamt@riedstadt.de
Domes-Riedstadt@t-online.de
Aktenzeichen:
60-600.030/do.me

Datum:

11. September 2002

StraBe ,,Zum Hegwald® in das Verkehrskonzept der Gemeinde Riedstadt einzubeziehen;

3. bei der Bauleitplanung ein durchgéngiges Radwegenetz mit separatem Radweg einzuplanen und

4. eine sofortige Priifung der Altlastenverdachtsflichen zu veranlassen.

Entsprechend dieser Beschlufilage kann nun das weitere Verfahren eingeleitet werden. Fiir eventuelle Ge-

sprichstermine stehen wir gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiflen

(Hans Domes)
Bauverwaltung

Sprechzeiten:

Montag 7:30 — 12:00 Uhr
Dienstag 7:00 — 12:00 Uhr
Mittwoch 7:30 — 12:00 Uhr
Donnerstag 7:30 — 12:00 Uhr

14.00 — 18:00 Uhr
Freitag 7:30 — 12:00 Uhr

Sie erreichen uns mit folgenden Linien:

$ 655 Bahnhof Goddelau-Erfelden
R 4, K 62, 5505 (Haltestelle Rathaus)

Konten der Gemeinde Riedstadt:

Kreissparkasse Grof3-Gerau 700001 BLZ 508 525 53
Volksbank Gro8-Gerau 9640002 BLZ 508 925 00
Postbank Frankfurt/Main 9761-606 BLZ 500 100 60
Volksbank-Raiffeisen Goddelau 666661 BLZ 508 654 04
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- 11. Sitzung der Gemeindevertretung am 29. August 2002

Tagesordnungspunkt:

Erneute Behandlung
nach Riickverweisung

5

Stidtebauliche Entwicklungsanalyse fiir den Bereich ,.Im Sand*“ im OT Crumstadt

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der” Gemeinde Riedstadt nimmt die ,Stddtebauliche Entwicklungs-
analyse” fiir den Bereich ,,Im Sand®, Ortsteil Crumstadt zur Kenntnis. Der Gemeindevorstand
wird beauftragt, das Bauleitplanverfahren entsprechend der Variante 4 durchzufiihren.

Hinweis:

Auf die Begriindung der Beschlussvorlage zur Sitzung der Gemeindevertretung vom 20. Juni

2002 wird Bezug genommen.

Die Anlage liegt bereits vor.

erald Kummer u )

Burgermelster

+ Avduiuisp et
G\LK (KMWS)

v
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1. AUFGABENSTELLUNG

Auf der Grundlage einer umfassenden Bestandsaufnahme und detaillier-
ten Analyse der zur Verfiigung stehenden Grundlagen sind fiir den Ent-
wicklungsbereich IM SAND im OT CRUMSTADT alternative stddtebauliche
Entwicklungskonzepte auszuarbeiten. In diesem Zusammenhang sind so-
wohl die Restriktionen als auch die sich daraus ergebenden stddtebau-
lichen Konsequenzen aufzuzeigen, um das langfristig nutzbare Entwick-
lungspotential einigermaBen verldsslich abschdtzen zu konnen.

Die Analyse soll insbesondere folgende Einzelaspekte des Entwick-
Tungsbereiches IM SAND und seines Umfeldes beriicksichtigen:

e  ERSCHLIESSUNG

e  VERKEHR

e  VER-/ENTSORGUNG

e  NUTZUNGSSTRUKTUR

e  INFRASTRUKTUR

e EMISSIONEN

e  RESTRIKTIONEN

e  NUTZUNGSKONFLIKTE

e  PLANUNGSVORGABEN

e  ORTS-/LANDSCHAFTSBILD
e  GRUNSTRUKTUREN

e  FREIZEIT/NAHERHOLUNG

Weiterhin soll die Voruntersuchung eine detaillierte Bedarfsermitt-
lung der Wohn-, Misch- und Gewerbefldchen einschlieBlich der erfor-
derlichen Infrastruktureinrichtungen umfassen. In diesem Zusammenhang
sind auch die Auswirkungen der Siedlungsentwicklung im Entwicklungs-
bereich IM SAND auf den alten Ortskern aufzuzeigen, um eventuellen
Feh1- oder Negativentwicklungen rechtzeitig vorbeugen zu konnen.

AuBerdem ist die geplante Siedlungsentwicklung mit dem Tlaufenden
Raumordnungsverfahren fiir die Kies- und Sandabbaufldchen zu koordi-
nieren. Die Ergebnisse aus der vorliegenden Untersuchung hinsichtlich
der Abstidnde zwischen dem Kiesabbau und der geplanten Siedlungserwei-
terung sind bei der Bewertung des Entwicklungspotentials zu beriick-
sichtigen.

Ziel dieser umfassenden Untersuchung soll sein, die Ausdehnung einer
zukiinftig mdglichen und nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung des
OT CRUMSTADT im Bereich IM SAND aufzuzeigen und Vorschldge in Form
von Strukturkonzepten zu unterbreiten. Dabei ist insbesondere auch
die Moglichkeit einer abschnittsweisen Entwicklung zu beriicksichti-
gen.
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2. ERMITTLUNG DER RAHMENBEDINGUNGEN

Bei der Bestandsaufnahme und Analyse der verfiigbaren Unterlagen wur-
den die sich aus der Aufgabenstellung ergebenden Kriterien ausgewer-
tet, um die fiir den OT CRUMSTADT relevanten Entwicklungsdaten heraus-
zufiltern.

Die Gemeinde RIEDSTADT liegt mit ihren Ortsteilen CRUMSTADT, ERFEL-
DEN, GODDELAU, LEEHEIM und WOLFSKEHLEN in der Region SUDHESSEN in der
Rheinebene auf einer Niederterrasse zwischen den heutigen Mindungen
des Main und des Neckar. Sie geh6rt zum Regierungsbezirk DARMSTADT im
Kreis GroB-Gerau und befindet sich damit am siidlichen Rand des RHEIN-
MAIN-GEBIETES, das nicht nur in Deutschland, sondern auch in Europa
zu einem der wirtschaftlich stdrksten Verdichtungsrdume zdhlt.

Die Entfernung zur Wirtschaftsmetropole FRANKFURT und der Landes-
hauptstadt WIESBADEN betrdgt etwa 36 km, zum Oberzentrum DARMSTADT
Tediglich 12 km und dies bei bester Verkehrsanbindung. Aus dieser po-
sitiven geografischen Situation ergeben sich fiir den Gesamtbereich
der Gemeinde RIEDSTADT neben dem relativ starker Siedlungsdruck auch
deutliche stddtebauliche und strukturelle Entwicklungschancen.

2.1 STANDORTKRITERIEN DES OT CRUMSTADT

2.1.1 Stadtebauliche Situation

CRUMSTADT 1iegt etwa 10 km westlich von Darmstadt im Landkreis
GROSS-GERAU und gehdrt zur Gemeinde RIEDSTADT, deren Verwal-
tungssitz im OT GODDELAU liegt. Das nordwestlich des alten Ne-
ckararmes angrenzende PHILIPPSHOSPITAL gehért zwar verwaltungs-
technisch zum OT CRUMSTADT, ist jedoch als selbstdndige stadte-
bauliche Struktur mit besonderer Nutzung zu sehen.

Der OT CRUMSTADT hat sich historisch in einer Schleife des alten
Neckararmes entwickelt, der als Gebiet fiir den Biotop- und Ar-
tenschutz den Ortskern als deutlich ablesbare naturrdumliche
Grenze im Siiden, Norden und Westen halbkreisfoérmig umschlieBt.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Der OT CRUMSTADT ist iiber die B 44 im Westen, die B 426 im Siden
und die B 3 im Osten sowie die KreisstraBen K 150, 151 + 154 op-
timal in das regionale StraBennetz eingebunden, Uber das sich
kurze Anbindungen zur A 5 FRANKFURT — KARLSRUHE und der A 67
RUSSELSHEIM — DARMSTADT — MANNHEIM und damit an das iberregiona-
le StraBenverkehrsnetz ergeben.

Der nidchstgelegene Bahnhof mit Verbindungen nach FRANKFURT,
MANNHEIM, WORMS, GROSS-GERAU und WIESBADEN befindet sich im etwa
2,5 km entfernten OT GODDELAU. Daneben stehen im Rahmen des OPNV
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auch noch zwei Buslinien und Schulbusse mit drei Haltestellen
innerhalb der Ortslage des OT CRUMSTADT zur Verfiigung.

2.1.3 Landschaftliche Situation

Der OT CRUMSTADT ist an drei Seiten von der Alten Neckaraue mit
dem LOHRAINGRABEN und begleitenden Griinstrukturen umschlossen,
wodurch sich eine sehr gute Einbindung der Ortslage in das Land-
schaftsbild nach Siiden, Westen und Norden ergibt. Der Altarm des
Neckars ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, weshalb ei-
ne stddtebauliche Entwicklung nur nach Osten mdglich ist, wobei
sich auch hier eine Begrenzung durch die dort vorgesehene Erwei-
terung der Kies- und Sandabbaufldchen ergibt.

Der Entwicklungsbereich IM SAND liegt am &stlichen Ortsrand des
OT CRUMSTADT auf einer Terrasse innerhalb der Altneckarschleife
zwischen dem LEHRBRUCH im Norden, dem Ortskern im Westen und der
K 150 im Siiden. Die hier vorhandenen Ackerfldachen sind durch ein
regeimidBiges Netz von Feldwegen in Ost-West- und Nord-Sid-
Richtung erschlossen.

Innerhalb dieser Fliche und dem Ortsrand vorgelagert befindet
sich ein Reiterhof mit zahlreichen Pferdekoppeln sowie nach Siid-
osten anschlieBend eine Reihe von Gewerbebetrieben mit dazwi-
schenliegenden Gartenflichen. Hier fehlt die landschaftliche
Einbindung der groBformatigen Gewerbebauten.

Weiter nach Norden, nordlich des befestigten Feldweges, ist der
Ortsrand von 1- und 2-Familienhdusern mit zugehérigen Hausgdrten
gepriagt. Die intensiv ackerbaulich genutzten Tlandwirtschaftli-
chen Fldchen des Entwicklungsgebietes schlieBen hier unmittelbar
an den relativ offenen Siedlungsrand an.

2.1.4 Siedlungs-/Nutzungsstruktur

Der historische Ortskern des OT CRUMSTADT hat sich entlang der
HauptstraBe und zwei parallel verlaufenden SeitenstraBen mit
dichter Haus-Hof-Bebauung und riickwdrtigen Scheunen entwickelt.
In Teilbereichen sind die Scheunenzeilen noch deutlich ablesbhar.
An diesen historischen Ortskern wurden nach Westen und Norden
Neubaugebiete mit iiberwiegend Einzelhausbebauung angegliedert,
die bis an die alte Neckarschleife des LOHRAINGRABENS heranrei-
ﬁhen und zu dem halbkreisférmigen Grundriss des Dorfes gefiihrt
aben.

Die urspriinglich landwirtschaftlich geprdgte Mischnutzung des
Ortskerns ist zugunsten von Einzelhandel und Dienstleistungsbe-
trieben zuriickgegangen. Weiterhin hat hier auch die Wohnnutzung
zugenommen, die in den neueren Baugebieten deutlich Uberwiegt.

Der siidiiche, westliche und nérdliche Ortsrand ist entlang der
alten Neckarschleife durch die begleitende Begriinung geschlossen
und gut in das Landschaftshild eingebunden. Dagegen zeigt sich
der 6stliche Ortsrand weitgehend offen, wobei insbesondere im
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nérdlichen Abschnitt die landwirtschaftlichen Fldchen ohne Uber-
gang unmittelbar an den Siedlungsrand anschlieBen.

Im Siidosten hat sich entlang einer StichstraBe mit Anbindung an
die K 150 ein kleines Gewerbegebiet mit vorgelagertem Reiterhof
entwickelt, dessen groBformatige Baukdrper durch die fehlende
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild bisher stérend wir-
ken.

Bei der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung muss entsprechend
den Analyseergebnissen versucht werden, die Bebauung nach Norden
in Richtung der Alten Neckarschleife unter Beriicksichtigung der
Schutzgebiete zu begrenzen, den 6stlichen Ortsrand zu schlieBen,
das vorgelagerte Gewerbegebiet einschlieBlich Reithalle in den
Siedlungskérper einzugliedern und den Gesamtbereich mit einer
durchgehenden, gut strukturierten Ortsrandeingriinung abzuschlie-
Ben.

2.1.5 Infrastruktur, Ver-/Entsorgung

Der OT CRUMSTADT verfiigt tber alle wirtschaftlichen und medizi-
nischen Einrichtungen, die fiir die tdgliche Grundversorgung der
Bevélkerung bendtigt werden. Dazu gehéren neben den 6ffentlichen
Einrichtungen und zwei Arzten auch ausreichende Einkaufsmdglich-
keiten, Gaststdtten sowie die erforderlichen Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe.

Die Kinderbetreuung wird im OT CRUMSTADT durch einen kirchlichen
und einen Gemeindekindergarten sichergestellt. Die in der nach-
folgenden Tabelle aufgefiihrten Kindergarten- und Hortpldtze ste-
hen in den 5 Ortsteilen der Gemeinde RIEDSTADT zur Verfiigung,
wobei derzeit die Kapazitdten bereits weitgehend ausgeschopft
sind. Bisher gelingt es jedoch, jedem 3-jdhrigen Kind einen
Platz in einem Kindergarten zur Verfiigung zu stellen. Bei einer
gréBeren Siedlungserweiterung wird es jedoch erforderlich sein,
neue Kapazitdten zu schaffen.

ORTSTEIL / ,
GODDELAU ’ - "
CRUMSTADT - e
ERFELDEN - z
LEEHEIM -~ s
WOLF SKEHLEN - -

(Quelle: Gemeinde Riedstadt, Amt fiir Kinder und Jugend)

Die schulische Versorgung beschrdankt sich im OT CRUMSTADT auf
eine Grundschule, die verteilt auf insgesamt 8 Klassen, z.Z. 166
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2.2

Schiilern verteilt auf insgesamt 8 Klassen besucht wird. Es be-
stehen noch freie Kapazitdten von etwa 5 Schiilern/Klasse.

. Gesaéischu]e

GODDELAU 1 1

CRUMSTADT 1 -

ERFELDEN 1 -

LEEHEIM 1 -

WOLF SKEHLEN 1 -
TRIEDSTADT. | e L e e

(Quelle: Schulverwaltungsamt GroB-Gerau)

Die stationdren und teilstationdren Einrichtungen der Gemeinde
RIEDSTADT fiir Senioren befinden sich ausschlieBlich im OT GODDE-
LAU und verteilen sich hier auf 2 Hduser. Die Pflegepldtze sind
derzeit zu etwa 90 % ausgelastet. Freie Kapazitdten fiir etwa 15
- 20 Personen bestehen nur noch in der Tagespfliege. Dariiber hin-
aus stehen fiir alle Ortsteile 2 ambulante Pflegedienste mit
hduslicher Alten- und Krankenpflege zur Verfiigung, deren Perso-
nal bei steigendem Bedarf ohne Probleme aufgestockt werden kann.

Die technische Infrastruktur des OT CRUMSTADT verfiigt nach Aus-
kunft der zustdndigen Versorgungstrdger liber ausreichend Reser-
ven, um auch den gesamten Entwicklungsbereich IM SAND zu versor-
gen. Dies gilt auch fir die 1,5 km westlich auBerhalb gelegene
mechanisch-biologische Kldranlage, die fiir 6.000 EGW ausgelegt
ist. Bei zur Zeit 3.651 Einwohnern im Jahr 2000 ist sie auch fiir
die geplante weitere Entwicklung ausreichend dimensioniert.

Nach Angaben der zustdndigen Versorgungstrdger befinden sich in-
nerhalb des Plangebietes IM SAND weder ortliche, noch liberdrtli-
che Versorgungsleitungen fiir Gas, Wasser, 01 oder Elektrizitdt.

PLANUNGSVORGABEN

Bei der Analyse der Entwicklungsmiglichkeiten des OT CRUMSTADT
sind folgende Planungsvorgaben zu beriicksichtigen:

2.2.1 Regionaler Raumordnungsplan Siidhessen RROPS'95

Der RROPS'95 weist RIEDSTADT als "sonstigen Standort" der Sied-
lungsentwicklung aus. Das Raumordnungsgutachten'97 sowie der
Entwurf zur Fortschreibung des RROPS sieht die Einstufung der
Gemeinde RIEDSTADT als "Vorrangort fiir die Siedlungsentwicklung"
vor und betrachtet die Gemeinde als Teil einer Regionalachse und
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als Beginn der iiberértlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachse
Frankfurt - GroB-Gerau - Riedstadt.

Bei der Ausweisung von Wohnbauland gibt der geltende RROPS'95
fiir die Gemeinde RIEDSTADT eine Dichte von 35 WE/ha vor, der ma-
ximale Siedlungsfldchenbedarf ist mit 49 ha angegeben. Der Regi-
onalplanentwurf'99 iibernimmt diese Angaben. Aussagen auf
Ortsteilebene sind textlich nicht getroffen.

Die in der Planzeichnung des RROPS'95 als Zuwachs dargestellten
Siedlungsbereiche der Gemeinde RIEDSTADT zeigen diejenigen Fld-
chenpotentiale, deren GroBe iber 5 ha Tiegen. Kleinere Fldchen
unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha sind in den Bereichen
fir Landschaftsnutzung und -pflege enthalten.

Die aus dem Plan zum RROP'95 ersichtlichen Siedlungsfldchen ver-
teilen sich wie folgt auf die Ortsteile der Gemeinde RIEDSTADT,
wobei fiir den OT WOLFSKEHLEN keine Fldchenpotentiale dargestellt

sind:

CRUMSTADT 8,2 ha
ERFELDEN 2,6 ha
GODDELAU 26,1 ha
LEEHEIM 4,1 ha
GEMEINDE RIEDSTADT 41,0 ha

Aus der vorstehenden Aufstellung ergibt sich aus der im RROPS'95
vorgesehenen Siedlungszuwachsfldchen von 49 ha noch ein Restpo-
tential von 8 ha, das jeweils unter der Darstellungsgrenze von
5 ha liegt. Diese Fldchen konnen seitens der Gemeinde RIEDSTADT
je nach Bedarf den Ortsteilen zugeordnet werden.

Fiir die gewerbliche Entwicklung der Gemeinde RIEDSTADT weist der
RROPS'95 als Maximum 15 ha ohne Differenzierung fiir die Ortstei-
le aus. Dariiber hinaus ist die Bereitstellung von Gewerbefldchen
fiir den Bedarf ortsansdssiger Betriebe im Rahmen der Eigenent-
wicklung von bis zu 3 ha zuldssig.

In der Karte zum RROPS'95 ist im ndrdlichen Teil des Entwick-
lungsbereiches IM SAND ein geplantes Wasserschutzgebiet der Zone
III/II1 A, ein Gebiet fiir den Arten- und Biotopschutz sowie ein
Regionaler Griinzug dargestellt. Weiterhin liegt der nordwestli-
che Abschnitt des geplanten Entwicklungsgebietes IM SAND voll-
stdndig in einem Bereich fiir die Grundwassersicherung, der rest-
liche Teil ist als Fldche fiir die Landschaftsnutzung und -pflege
ausgewiesen.

Als weitere Nutzung sind 6stlich der Ortslage mit einem Abstand
von ca. 700 m zum jetzigen Siedlungsrand groBfldchig oberfld-
chennah Lagerstdtten dargestellt.
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2.3

2.2.2 Flachennutzungsplan FNP'80

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde RIEDSTADT aus dem Jahr 1980
weist fiir den OT CRUMSTADT eine Fldche von 25,7 ha fir eine
Siedlungsentwicklung ab dem Jahr 1985 aus, wobei fiir den Bereich
IM SAND 15,2 ha und damit etwa das Doppelte der Fldche des
RROPS'95 vorgesehen sind. Davon sollen 4 ha als Mischgebiet, der
Rest als Wohngebiet entwickelt werden. Die restlichen Siedlungs-
entwicklungsfldachen entfallen auf das Wohngebiet DIE LANGGEWANN
am siidwestlichen Ortsrand, das bereits umgesetzt ist.

Die Fortschreibung des FNP wurde aus finanziellen Griinden einge-
stellt und soll erst im Laufe diesen Jahres wieder aufgenommen
werden, wenn der Landschaftsplan vorliegt. Das Ergebnis der Ana-
lyse fiir den Entwicklungsbereich IM SAND soll in die Fortschrei-
bung des FNP ilibernommen werden.

2.2.3 Planungsziele der Gemeinde RIEDSTADT

Fiir die kiinftige Siedlungsentwicklung strebt die Gemeinde RIED-
STADT eine verdichtete Bebauung mit etwa 42 WE/ha bei 2-ge-
schossiger Bauweise an. Es wird dabei von 2 WE/Bauplatz ausge-
gangen. Dieses Ziel soll vorrangig durch die Ausweisung einer
Reihenhaus- und Doppelhausbebauung erreicht werden, die auch in
etwa der Proportion der Bebauung im Ortskern entspricht.

Weiterhin ist eine Erweiterung des Gewerbegebietes vorgesehen,
um neben dem Wohnraum entsprechend den Zielen des RROPS auch a-
daquat Arbeitspldtze zur Verfiigung zu stellen. Die Gewerbe-
grundstiicke solien eine GréBe von 1.000 — 3.500 m2 haben.

Es ist vorgesehen, den Entwicklungsbereich IM SAND in 4 - 5 Bau-
abschnitten umzusetzen, wobei die Gemeinde RIEDSTADT anstrebt,
samtliche Fldche aufzukaufen und anschlieBend selbst zu vermark-
ten, um die geplante Siedlungsentwicklung und Siedlungsstruktur
auch entsprechend umsetzen zu kénnen. Gleichzeitig soll damit
auch der Bodenspekulation vorgebeugt werden, was insbesondere
fiir die Umsetzung der Gewerbefldchen von Bedeutung ist.

PLANUNGSDATEN

Zur Ermittlung des Entwicklungsbedarfs der Gemeinde RIEDSTADT
und davon abgeleitet des OT CRUMSTADT, ist von nachfolgenden Da-
ten auszugehen, die allerdings weitgehend selbst entwickelt wer-
den miissen, da das vorliegende Datenmaterial nicht sehr umfang-
reich ist und auch nicht ortsteilbezogen zur Verfiigung steht.
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2.3.1 Bevilkerungsentwicklung Gemeinde RIEDSTADT

Un zu einer bedarfsgerechten Baulandausweisung zu kommen, wird
nachstehend eine Analyse der zur Verfiigung stehenden Daten und
darauf aufbauend eine Prognose der kiinftigen Einwohnerentwick-
Tung vorgenommen, um daraus den Bauland- und Infrastrukturbedarf
abzuleiten.

Bei dieser Prognose der kiinftigen Entwicklung handelt es sich
weitgehend um eine rechnerische Fortschreibung der Entwicklungs-
daten der vergangenen 10 Jahre, wobei Unwdgbarkeiten durch wirt-
schaftliche und politische Perspektiven, soziologische und ge-
sellschaftliche Verdnderungen, die derzeit nicht absehbar sind,
zu erheblichen Abweichungen vom statistisch ermittelten Ergebnis
fiihren konnen. Dieses Risiko birgt jedoch jede vorausschauende
Planung.

Der Regionalplanentwurf aus dem Jahr 1999, der als Grundlage fir
die Fortschreibung des RROPS dient, prognostiziert als Einwoh-
nerentwicklung im Landkreis GroB-Gerau fiir den Zeitraum von 1996
bis zum Jahr 2010 einen Zuwachs von ca. 8.800 Einwohnern. Dies
entspricht einer Entwicklungsrate ca. 3,5%/Jahr, wobei Angaben
zur Entwicklung der Gemeinde RIEDSTADT bzw. dem OT CRUMSTADT
fehlen.

Nach den Daten des Statistischen Landesamtes Hessen verzeichnete
die Gemeinde RIEDSTADT innerhalb von 8 Jahren im Zeitraum von
1987 - 1995 einen Bevdlkerungszuwachs um 18% von 16.261 EW auf
19.248 EW. Der Wohnungsbestand stieg im gleichen Zeitraum von
6.069 WE auf 7.282 WE, was einer Steigerung von 20% entspricht.
Diese Daten liegen damit deutlich iiber den Zuwdchsen des Land-
kreises GroB-Gerau im Zeitraum 1987 - 1995 mit einer Bevdlke-
rungszunahme von 7,6% und einem Anstieg des Wohnungsbestandes um
10,3%. _

Nachdem die Wanderungsgewinne der Gemeinde RIEDSTADT zwischen
1990 - 1997 etwas zurickgingen, steigen die Zuwanderungszahlen
zwischenzeitlich wieder an. Der Kreis GroB-Gerau hingegen musste
im gleichen Zeitraum leichte Verluste hinnehmen.

Die nachstehende Tabelle zeigt auf der Grundlage der Gemeinde-
statistik die Einwohnerentwicklung des Zeitraumes 1990 - 2000
differenziert fiir die 5 Ortsteile der Gemeinde RIEDSTADT.
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1990 2000 | s | Zuwachs in %
Goddelau 4,909 EW | 5.340 EW + 431 EW + 8,80 %
Crumstadt 3.098 EW | 3.651 EW + 553 EW + 17,85 %
Erfelden 3.113 EW | 3.563 EW + 450 EW + 14,46 %
Leeheim 3.093 EW | 4.027 EW + 934 EW + 30,20 %
Wolfskehlen 3.513 EW | 4.152 EW + 639 EW + 18,19 %

33 B4 | +3.007 W |

(Quelle der gemeldeten Personen/Hauptwohnung: Gemeinde Riedstadt, Einwohnermeldeamt)

Der sich aus der Tabelle ergebende Bevdlkerungsanstieg wird un-
ter Beriicksichtigung der giinstigen geografischen Lage und den
bisherigen Erfahrungen vermutlich in den ndchsten Jahren weiter
anhalten, so dass fiir das Jahr 2010 etwa 24.000 EW oder mehr
Einwohner 1in der Gemeinde RIEDSTADT leben werden. Da die im
RROPS'95 vorgesehene Siedlungserweiterung einen Tangfristigen
Zielhorizont besitzt, kann die prognostizierte Entwicklung
durchaus als angemessen angesehen werden, zumal zusdtzlich zum
Wanderungsgewinn die derzeit im Durchschnitt relativ hohe Bele-
gungsdichte im Ortskern weiter abnehmen wird.

2.3.2 Bevolkerungsentwicklung OT CRUMSTADT

Aus den Daten des Statistischen Landesamtes Hessen lassen sich
flir den Zeitraum von 1990 - 1998 im Vergleich zur Gemeinde RIED-
STADT auch Daten fiir die Entwicklung im OT CRUMSTADT ableiten.
Wahrend die Gesamtgemeinde ein Plus von 2.584 EW und damit einen
Anstieg der Bevdlkerung um 14,8% auf 20.050 EW verzeichnete,
stieg die Einwohnerzahl des OT CRUMSTADT um 487 EW auf 3.585 EW,
was einem Anstieg um 15,7% entspricht. Die Zahl der Wohneinhei-
ten stieg in der Gemeinde RIEDSTADT im gleichen Zeitraum um
24,9% von 1.590 WE auf 7.966 WE, wdhrend der OT CRUMSTADT einen
Zuwachs um 25,9% von 296 WE auf 1.439 WE verzeichnete.

Hier zeigt sich, dass der OT CRUMSTADT sowohl bei der Zunahme
der Einwohner als auch des Wohnungsbestandes um etwa 1% hohere
Gewinne als die Gemeinde RIEDSTADT verzeichnen konnte. Auch im
Vergleich zum Kreis GroB-Gerau liegen die Zuwdchse deutlich ho-
her.

Da die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung in dieser Zeit keine
nennenswerten Steigerungsraten besaB, ist dieser Bevdlkerungszu-
wachs der Gemeinde RIEDSTADT und des OT CRUMSTADT vor allem auf
Wanderungsgewinne zuriickzufiihren, wobei vor allem jiingere Bevdl-
kerungsschichten zugezogen sind.

Die Betrachtung der vorstehenden Tabelle mit Darstellung der Be-
volkerungsentwicklung in den einzelnen Ortsteilen zeigt, dass
der OT CRUMSTADT ein Wachstum von fast 18% aufweist und damit
sogar noch etwas {iber dem Zuwachs von knapp 17% der Gemeinde
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RIEDSTADT liegt. Dies bedeutet, dass fiir das Jahr 2010 bei line-
arer Fortschreibung mit einer Steigerung der Einwohnerzahl von
bisher 3.651 EW um 652 EW auf bis zu 4.303 EW zu rechnen ist.
Auch hier ist bei der Ermittlung des Baufldchenbedarfs zusidtz-
Tich zum Wanderungsgewinn damit zu rechnen, dass die derzeit im
Durchschnitt relativ hohe Belegungsdichte im Ortskern weiter ab-
nehmen wird.

Die Differenzen bei den Daten in den vorstehenden Abschnitten
sind auf unterschiedliche Datenquellen, ndmlich Statistisches
Landesamt und Gemeindestatistik zuriickzufiihren. Da die Daten der
Gemeindestatistik aktueller sind, werden diese der weiteren Be-
arbeitung zu Grunde gelegt.

2.3.3 Siedlungsstruktur/Bevélkerungsdichte

Der RROPS'95 sieht als Siedlungsdichte bei Neubaugebieten fiir
das Gebiet der Gemeinde RIEDSTADT 35 WE/ha vor. Dagegen strebt
die Gemeinde RIEDSTADT in ihren Planungsvorgaben fiir den Ent-
wicklungsbereich IM SAND eine Siedlungsdichte von 42 WE/ha an,
wobei diese Struktur unter Beriicksichtigung des Ortsbildes mit
Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern erreicht werden soll.

Bei der Beurteilung dieser Entwicklungsdaten ist zu beriicksich-
tigen, dass sich diese auf das Brutto-Bauland beziehen, von dem
in der Regel 30 % fiir die ErschlieBung, Infrastruktur, o6ffentli-
che Einrichtungen und Eingriinung abzuziehen sind. Dies bedeutet,
dass von einem Hektar Brutto-Bauland nur 7.000 m2 als Netto-
Bauland zur Verfiigung stehen.

Als weitere Vorgabe sind fiir die Ermittlung der kiinftigen Bevé1-
kerungszahl 2,4 EW/WE anzusetzen.

Da es sich um eine Siedlungsentwicklung im ldndlichen Raum han-
delt, ist dies bei der Festlegung der GrundstiicksgréBen und der
Nachfrage nach den verschiedenen Siedlungsstrukturen zu beriick-
sichtigen. Wenn es gelingt, flr die Baugrundstiicke einen mdg-
Tichst idealen Zuschnitt wie folgt zu erreichen,

WOHNGEBIET

Einzelhduser 20 x 25 m
Doppelhauser 24 x 25 m
Reihenhduser Mitte 6 x25m
Reihenhduser Ecke 9 x25m
MISCHGEBIET

Kleinbetrieb 20 x 30 m

GroBerer Betrieb 20 Xx 40 m
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GEWERBEGEBIET

Kleinbetrieb 25 x 40 m
Mittlerer Betrieb 45 x 50 m
GroBer Betrieb 50 x 60 m

ijst fir die geplante Siedlungsstruktur von folgenden Grund-
stiicksgrdéBen auszugehen:

WOHNGEBIET

Einzelhduser 450 — 550 m2 Mittelwert 500 m2
Doppelhduser 550 — 650 m2 Mittelwert 600 m?2
Reihenhduser 180 — 200 m2 Mittelwert 200 m?

Entsprechend der Struktur im Ortskern ist bei der kiinftigen Ent-
wicklung iliberwiegend von einer 2-geschossigen Bauweise auszuge-
hen, so dass von folgenden Wohneinheiten als Maximal-/Minimal-
wert im Wohngebiet ausgegangen werden kann:

Einzelhduser 1 - 2 WE/Haus
Doppelhduser 2 — 4 WE/Haus
Reihenhduser 1 WE/Haus

Bei den vorgenannten mittleren BauplatzgrdBen von 500 m2 fiir
Einzelhduser sowie 600 m2 fiir Doppelhduser und 200 m2 fiir Rei-
henhduser ergibt sich bei optimaler Ausnutzung folgende Bau-
platzzahl und Bevbdlkerungsdichte fiir die verschiedenen
Baustrukturen je Hektar Brutto-Bauland (= 7.000 m2 Netto-
Bauland):

Einzelhduser 14 Baupldtze/ha 28 WE/ha 67 EW/ha

Doppelhduser 12 Baupldtze/ha 48 WE/ha 115 EW/ha
Reihenhduser 35 Baupldtze/ha 35 WE/ha 84 EW/ha

Reduziert auf eine mittlere Nutzung mit nur 1,5 WE/Einzelhaus
und 3 WE/Doppelhaus ergibt sich folgende Siedlungsdichte/ha:

Einzelhduser 14 Baupldtze/ha 21 WE/ha 50 EW/ha
Doppelhduser 12 Baupldtze/ha 36 WE/ha 86 EW/ha
Reihenhduser 35 Baupldtze/ha 35 WE/ha 84 EW/ha

Aus der vorstehenden Aufstellung ist zu entnehmen, dass eine Be-
bauung mit Doppelhdusern bei 36 WE/ha und einer mittleren Aus-
lastung von 3 WE/Doppelhaus praktisch die gleiche Siedlungsdich-
te wie mit einer Reihenhausbebauung erreicht werden kann, wobei
sich die Stellplatzproblematik bei Doppelhdusern sehr viel ein-
facher 1dsen ldsst als bei Reihenhdusern.
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Um eine mdglichst hohe Verdichtung bei differenzierter Bebauung
zu erreichen, konnte z.B. folgende Siedlungsstruktur umgesetzt
werden:

N

2 WE/Haus GrundstiicksgréBe 500 m2
Doppelhduser Anteil 40 4 WE/Haus GrundstiicksgroBe 600 m2
Reihenhduser Anteil 40 % 1 WE/Haus GrundstiicksgroBe 200 m2

0,
(]

Einzelhduser Anteil 20

o

Bezogen auf einen Hektar mit einer Netto-Siedlungsfldche von
7.000 m2 ergibt sich aus dem vorgenannten Beispiel folgende Be-
bauungs- und Bevdlkerungsdichte/ha bei optimaler Nutzung:

Einzelhduser 3 Baupldtze  1.500 m? 6 WE/ha 14 EW/ha
Doppelhduser 5 Baupldtze  3.000 m?2 20 WE/ha 48 EW/ha
Reihenhduser 13 Baupldtze 2.500 m2 13 WE/ha 31 EW/ha
SUMME 21 Baupldtze 7.000 m2 39 WE/ha 93 EW/ha

Bei minimaler Nutzung mit 1 WE/Einzelhaus und 2 WE/Doppelhaus
ergibt sich folgende Einwohnerzahl pro Hektar:

Einzelhduser 3 Baupldtze 1.500 m2 3 WE/ha 7 EW/ha
Doppelhduser 5 Baupldtze  3.000 m2 10 WE/ha 24 EW/ha
Reihenhduser 13 Baupldtze  2.500 m? 13 WE/ha 31 EW/ha
SUMME 21 Baupldtze 7.000 m2 26 WE/ha 62 EW/ha

Dies bedeutet, dass die minimale Nutzung um etwa 50 % unter der
maximalen Nutzung liegt.

Bei einem Mittelwert zwischen maximaler und minimaler Nutzung
ergeben sich aus der vorstehenden modelThaften Siedlungsstruktur
fir das Wohngebiet 33 WE/ha und ca. 80 EW/ha.

Der Wert von 33 WE/ha liegt nur geringfiigig unter der Vorgabe
des RROPS'95 mit 35 WE/ha, jedoch deutlich unter den Vorstellun-
gen der Gemeinde RIEDSTADT, die als Planungsvorgabe eine Sied-
Tungsdichte von 42 WE/ha unter Beriicksichtigung der vorstehenden
Baustrukturen genannt hat.

Die Analyse zeigt jedoch, dass selbst bei der Beriicksichtigung
der optimalen Nutzung nur eine bauliche Dichte von 39 WE/ha bei
differenzierter Baustruktur erreicht wird. Der gewiinschte Wert
von 42 WE/ha ist auch nicht mit einer reinen Reihenhausbebauung
zu erzielen, sondern nur mit einer Doppelhausbebauung und unter
der Voraussetzung, dass je Doppelhaus im Mittel 3,5 WE entste-
hen, was sicher nicht umgesetzt werden kann.
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Die weitere Planung und die Ermittlung des Infrastrukturbedarfs
sollte deshalb bei Wohngebieten von einem realistischen Mittel-
wert von 33 WE/ha und von 80 EW/ha ausgehen.

MISCHGEBIET

Fiir die als Puffer zwischen Wohn- und Gewerbegebiet bzw. Wohnge-
biet und landwirtschaftlicher Nutzung notwendigen Mischgebiete,
die auch der Struktur im ldndlich geprdgten Raum entsprechen,
ist auch eine entsprechende Mischnutzung umzusetzen, wofiir auch
geeignete GrundstiicksgroBen zur Verfligung stehen miissen.

Bei einer gewerblichen Nutzung des Erdgeschosses und der zugehé-
rigen Grundstiicksfldche konnen im Mischgebiet im Ober- und Dach-
geschoss auch noch zwei Wohneinheiten untergebracht werden.
Hierfiir sind GrundstiicksgroBen von 600 — 800 m2 erforderlich,
woraus sich ein Mittelwert von 700 m2/Bauplatz ergibt.

Bei einer Nettobaufldche von 7.000 m2/ha ergeben sich somit ins-
gesamt 10 Baupldtze mit maximal 20 WE/ha bzw. 48 EW/ha.

Bei einem Mittelwert von 1,5 WE/Bauplatz betrdgt die Siedlungs-
dichte 15 WE/ha bzw. 36 EW/ha. Auch hier wird es sinnvoll sein,
im Mischgebiet vom Mittelwert mitl5 WE/ha bzw. 36 EW/ha auszuge-
hen.

GEWERBEGEBIET

Fiir das Gewerbegebiet strebt die Gemeinde RIEDSTADT eine Bau-
platzgrdBe von 1.000 — 3.500 m2 an, woraus sich ein Mittelwert
von 2.250 m2/Bauplatz ergibt.

Nach & 8 BauNV0 ist maximal eine WE/Gewerbebetrieb zuldssig, zu-
zliglich einem Alterssitz. Bei einer Nettofldche von 7.000 m2/ha
ergeben sich 3 Baupldtze mit maximal 6 WE/ha bzw. 14 EW/ha. Bei
einem Mittelwert von 1,5 WE/Bauplatz ergeben sich 4,5 WE/ha bzw.
11 EW/ha. Auch hier wird es sinnvoll sein, im Gewerbegebiet vom
Mittelwert mit 4,5 WE/ha bzw. mit 11 EW/ha auszugehen.

2.3.4 Arbeits-/Wohnfunktionen - Pendler

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass weder aus der Gemeindestatis-
tik der Gemeinde RIEDSTADT, noch den Unterlagen des Statisti-
schen Landesamtes Hessen Angaben zu Pendlerbewegungen auf
Ortsteilebene vorliegen.

Es bleibt deshalb nur die Moglichkeit, aus den statistischen Da-
ten des Landkreises und den Untersuchungen des RP Darmstadt zum
Raumordnungsbericht Siidhessen'89/97 geeignete Daten zu gewinnen.
So ist aus der Relation der Beschaftigten/1.000 EW die erwerbs-
wirtschaftliche Situation in der Gemeinde, das Verhdltnis der
Kommunen untereinander und daraus wieder mogliche Pendlerbewe-
gungen abzuleiten.
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Bei weniger als 300 Beschdftigten/1.000 EW iiberwiegt die Wohn-
funktion einer Gemeinde, erst bei 400-600 Beschadftigten/1.000 EW
kann von einem Gleichgewicht des Wohn- und Arbeitsplatzverhdlt-
nisses und damit von einer weitgehenden Ausgeglichenheit der
Ein- und Auspendlerzahlen ausgegangen werden.

Dieser Index lag in der Gemeinde RIEDSTADT im Jahr 1997 bei
160,8 Beschdftigten/1.000 EW und fiel 1997 auf 155,8 Beschiftig-
te/1.000 EW ab. Im gleichen Zeitraum stieg der Wert im Landkreis
GroB-Gerau von 365,4 auf 369,9 Beschdaftigte/1.000 EW an. Dies
bedeutet, dass die Gemeinde RIEDSTADT als Wohngemeinde einzustu-
fen ist, die bei den steigenden Einwohner- und Wohnungszahlen an
Bedeutung als Wohnstandorts deutlich gewonnen hat.

Der Riickgang der Beschdftigten bei steigender Einwohnerzahl hat
jedoch zur Folge, dass sich das Verhdltnis von 1.664 Ein- zu
6.069 Auspendlern in der Gemeinde RIEDSTADT weiter negativ ver-
dndert und sich die Entwicklung zu einer reinen Wohngemeinde
fortsetzt.

Un dieser Negativentwicklung zu begegnen, ist es erforderlich,
in Ergdnzung zur Wohnfunktion auch die Bereiche Gewerbe und
Dienstleistungen zu stédrken, um das Arbeitsplatzangebot am Wohn-
standort zu erhdhen. Dies bedeutet, dass neben den Wohngebieten
auch Misch- und Gewerbegebiete entwickelt werden miissen. In die-
sem Zusammenhang ist durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen,
dass in den Mischgebieten auch die angestrebte Mischnutzung und
keine reine Wohnbebauung entsteht.

2.3.5 Infrastruktur

Durch den sich aus der geplanten Entwicklung des Baugebietes IM
SAND ergebenden Bevolkerungszuwachs ist analog eine Ergdnzung
der vorhandenen Infrastrukturausstattung vorzunehmen. Soweit die
erforderlichen Einrichtungen nicht im Bestand gedeckt oder er-
weitert werden kdnnen, sind sie den einzelnen Bauabschnitten zu-
zuordnen oder zentral als Mittelpunkt des Entwicklungsbereiches
zusammenzufassen. Hierbei ist die abschnittsweise Umsetzung des
Baugebietes zu beriicksichtigen.

Aus dem Entwicklungsbereich IM SAND ist nach den unter Ziffer
2.3.3 SIEDLUNGSSTRUKTUR/BEVOLKERUNGSDICHTE genannten Mittelwer-
ten unter Beriicksichtigung der VARIANTE 4 {iberschldgig von fol-
gendem Bevdlkerungszuwachs auszugehen:

ENTWICKLUNGSBEREICH IM SAND

WOHNGEBIET 13.5 ha 80 EW/ha 1.080 EW

MISCHGEBIET 7,1 ha 36 EW/ha 256 EW

GEWERBEGEBIET 3,8 ha 11 EW/ha 42 EW
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SUMME EINWOHNERZUWACHS 1.378 EW ca. 1.400 EW

Da der Entwicklungsbereich IM SAND in mehreren Abschnitten ent-
wickelt wird, ist fiir den 1. BA iberschldgig von folgender Ein-
wohnerentwicklung auszugehen:

1. BAUABSCHNITT

WOHNGEBIET 2,0 ha 80 EW/ha 160 EW

MISCHGEBIET 7,1 ha 36 EW/ha 256 EW

GEWERBEGEBIET 3,8 ha 11 EW/ha 42 EW

SUMME EINWOHNERZUWACHS 1. BA 458 EW ca. 460 EW

Unter Beriicksichtigung des Bestandes und einem prognostizierten
BevGlkerungszuwachs von ca. 460 Personen ergibt sich aus der
Entwicklung des 1. BA ein zusdtzlicher Bedarf im Bereich Kinder-
betreuung und Schulwesen.

Die Faktoren zur Berechnung des Bedarfs wurden aus den Bestands-

daten des Jahres 2000 entwickelt, da ansonsten keine konkreten
Bedarfszahlen vorliegen.

BEDARF KINDERBETREUUNG/SCHULE 1. BA

Kindertagesstdtte 650 EW x 0,04108 19 Pldtze
Kinderhort 650 EW x 0,00547 3 Plétze
Grundschule 650 EW x 0,04546 21 Plétze

Es ist zu priifen, ob der zusdtzliche Bedarf durch die bestehen-
den Einrichtungen und deren Erweiterung gedeckt werden kann oder
bereits im 1. BA des Baugebietes IM SAND neue Einrichtungen ge-
schaffen werden miissen.

BEDARF KINDERBETREUUNG/SCHULE ENTWICKLUNGSBEREICH

Nach den vorstehend ermittelten Daten ergibt sich nach dem aktu-
ellen Stand folgender Bedarf fiir den gesamten EntwickTungsbe-

reich:
Kindertagesstatte 1.400 EW x 0,04108 58 Pldtze
Kinderhort 1.400 EW x 0,00547 8 Pldtze

Grundschule 1.400 EW x 0,04546 64 Plitze
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Aus den vorstehenden Bedarfszahlen ist abzulesen, dass fiir den
Entwicklungsbereich eine neue 2-gruppige Kindertagesstitte mit
Erweiterungsméglichkeit auf 3 Gruppen und angegliedertem Hortbe-
reich bendtigt wird, die im Mittelpunkt des Neubaugebietes er-
richtet werden sollte, wdhrend der Grundschulbedarf sinnvoll
durch eine Erweiterung im Bestand zu decken ist.

Die Regionalplanung sieht fiir 3.700 EW einen Kindergartenbedarf
von 116 Pldtzen sowie 30 Pldtze in einem Kinderhort vor. Im Ver-
gleich zu diesen Daten liegt die Versorgung der Kinder in der
Gemeinde RIEDSTADT bei der Altersgruppe bis 3 Jahre unter diesen
Vorgaben, wdhrend die Altersgruppe 3 - 6 Jahre gut versorgt ist.

Weiterhin gibt die Regionalplanung 11 Spielpldtze und Jugend-
freizeitstdtten als Richtwert filir die derzeitige GroBe des OT
CRUMSTADT an. Durch den Zuwachs aus dem Baugebiet sind auch hier
2 - 3 weitere Einrichtungen zu schaffen, die sich in die Griinzii-
ge und Randbereiche des Entwicklungsbereiches integrieren las-
sen.

Der Bedarf an Einrichtungen der Seniorenbetreuung sollte ent-
sprechend der aktuellen Situation durch zentrale Einrichtungen
gedeckt werden. Nach den vorliegenden Richtwerten der Regional-
planung mit 50 Pldtzen/3700 EW werden fiir den Gesamtbereich des
Entwicklungsgebietes 19 Pldtze und fiir den 1. BA ca. 6 Plitze
bendtigt.

Das Angebot an Sport-/Freizeiteinrichtungen umfasst im OT CRUM-
STADT zwei Sportpldtze sowie 5 Tennispldtze und ist als gut zu
bewerten. Mit steigender Bevélkerungszahl werden auch hier
strukturelle Nachbesserungen erforderlich sein, die sich nach
dem sich entwickelnden Bedarf richten miissen. Unabhdngig davon
ist auch innerhalb des Entwicklungsbereichs IM SAND ein Angebot
an Spiel- und Freizeitflidchen im 6ffentlichen Raum vorzusehen,
die sich in die das Siedlungsgebiet gliedernden Griinstrukturen
integrieren lassen.

Weiterhin ist nach den oOrtlichen Daten zu priifen, ob sich aus
der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung auch fiir den Fried-
hof ein Erweiterungsbedarf ergibt.

Zur Nutzung der bestehenden Infrastruktur im Ortskern ist eine
Vernetzung des Baugebietes mit dem Ortskern herzustellen. Dies
gilt sowohl strukturell als auch funktionell. Dadurch bietet
sich die Mdglichkeit, das Entwicklungspotential zu nutzen, um
die bestehenden Einkaufsmoglichkeiten zu stdrken, die Auslastung
der Infrastruktureinrichtungen zu erhdhen und damit deren Trag-
fdhigkeit zu sichern. Durch eine bauliche und strukturelle Ver-
kniipfung muss eine Integration zwischen Ortskern und Entwick-
lungsbereich erfolgen, um nicht zwei eigenstidndige Orte neben-
einander entstehen zu lassen.

Daneben sind jedoch die 6ffentlichen Einrichtungen wie die neue
Kindertagesstdtte zu nutzen, um in Verbindung mit anderen Infra-
strukturmaBnahmen und Einrichtungen des tidglichen Bedarfs einen
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funktionalen und stddtebaulichen Mittelpunkt fiir den Entwick-
lungsbhereich zu schaffen, die ihm neben der Integration in die
bestehenden Verhdltnisse eine eigene Identitdt gibt, die bei ei-
ner GesamtgréBe des Baugebietes von 25 ha auch zwingend erfor-
derlich ist.

FLACHEN INFRASTRUKTURBEDARF

Fir die Infrastruktureinrichtungen die innerhalb des Baugebietes
zentral als Mittelpunkt unterzubringen sind, ergibt sich iiber-
schldgig folgender Fldchenbedarf:

Kindertagesstdtte 3.500 m2
Spielplatz fiir verschiedene Altersgruppen 2.500 m2
Einzelhandel/Dienstleistungen 3.000 m2
SUMME INFRASTRUKTUR/SPIELFLACHEN MITTELPUNKT 9.000 m2

2.3.6 Baulandbedarf OT CRUMSTADT

Der Ortsteil CRUMSTADT verzeichnete in den Jahren 1990 - 2000
nach den Daten des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde RIEDSTADT
einen Einwohnerzuwachs von 3.098 EW um 553 Personen auf 3.651 EW.
Dies entspricht einem Bevdlkerungszuwachs von 17,85% in 10 Jah-
ren.

Die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung fiir den OT CRUMSTADT
geht entsprechend der Gesamtentwicklung der Gemeinde RIEDSTADT
von einem gleichbleibenden Wachstum aus. Daraus ergibt sich im
Zeitraum der ndchsten 10 Jahre fiir den OT CRUMSTADT bei 17,85 %
eine Zunahme der Bevilkerung um 652 Einwohner auf insgesamt etwa
4.300 EW.

Bei einer Bebauung entsprechend dem unter der Ziffer 2.3.3 SIED-
LUNGSSTRUTUR/BEVOLKERUNGSDICHTE dargestellten Modell sind fiir
das Wohngebiet 33 WE/ha, das Mischgebiet 15 WE/ha und eine Haus-
haltsgréBe von 2,4 Personen fiir die Ermittlung des Baulandbe-
darfs in Ansatz zu bringen.

Unter Beriicksichtigung dieser Entwicklungsdaten ergibt sich aus
der Bevolkerungsentwicklung bei reinem Wohnbauland folgender
Wohnungs- und Flachenbedarf:

WOHNUNGSBEDARF - BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Einwohner 652 EW : 2,4 EW/WE 272 WE

SUMME WOHNUNGSBEDARF 272 ME
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FLACHENBEDARF WOHNGEBIET
Wohnungen 272 WE 33 WE/ha 8,24 ha

FLACHENBEDARF WOHNGEBIET - BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 8,24 ha

Der Bedarf von 8,24 ha Wohnbauland entspricht fast exakt den
Vorgaben des RROPS'95, der fiir die Entwicklung des OT CRUMSTADT
eine Siedlungsfldache von 8,2 ha vorgibt. Dieser Wert umfasst da-
mit allerdings nur den Fldachenbedarf aus der Bevilkerungsent-
wicklung und nicht den Nachhol- und Ersatzbedarf, der unter Be-
ricksichtigung der o6rtlichen Verhdltnisse mit 20 % wie folgt zu
veranschlagen ist:

WOHNUNGSBEDARF - GESAMT

Einwohner 652 EW 2,4 EW/WE 272 WE
+ 20 % Nachhol-/Ersatzbedarf 54 WE
SUMME WOHNUNGSBEDARF - GESAMT 326 WE

FLACHENBEDARF WOHNGEBIET
Wohnungen 326 WE 33 WE/ha 9,89 ha

FLACHENBEDARF WOHNGEBIET - GESAMT 9,89 ha

Der 1. BA des Entwicklungsbereiches IM SAND sollte mdglichst so
bemessen werden, dass der Gesamtentwicklungsbedarf der nidchsten
10 Jahre gedeckt wird. Daraus werden sich allerdings Konflikte
mit den Vorgaben der Regionalplanung ergeben, da der vorstehende
Flachenbedarf die Zielvorgabe bereits um fast 2 ha {iberschreitet
und dies bei der Ausweisung von ausschlieBlich Wohngebiet. Da
sich bei der Entwicklung des Baugebjetes aus der horizontalen
Gliederung auch Mischgebietsfldchen mit einer deutlich geringe-
ren Siedlungsdichte ergeben, steigt der Flichenbedarf fiir die
Siedlungsentwicklung des OT CRUMSTADT weiter an. Zur Vermeidung
dieses Zielkonfliktes bietet sich die Mdglichkeit, unter Einhal-
tung der Fldchenvorgabe den Zeithorizont zu unterschreiten.
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3. RESTRIKTIONEN

Aus dem RROPS'95 und der oOrtlichen Situation ergeben sich eine Reihe
von Restriktionen, die bei der Bewertung des Entwicklungspotentials
fliir den OT CRUMSTADT zu beriicksichtigen sind und die den bisher mit
etwa 49 ha vorgesehenen Entwicklungsbereich IM SAND deutlich reduzie-

ren.

3.1

3.2

BENACHBARTE GEWERBETRIEBE/ KIES- UND SANDABBAUFLACHE

Bei der kiinftigen baulichen Entwicklung sind die im siidéstlichen
Abschnitt dem Ortsrand vorgelagerten Gewerbebetriebe und deren
Emissionen ebenso zu beriicksichtigen, wie die des angrenzenden
Reiterhofes.

Dies bedeutet, dass im siidlichen Abschnitt, westlich und &éstlich
des Gewerbegebietes nur Misch- oder Gewerbegebiet entwickelt
werden kann. Unter Beriicksichtigung der Gesamtsituation und der
Ergebnisse der Analyse bietet es sich an, das Gewerbegebiet fiir
den weiteren Entwicklungsbedarf nach Osten zu erweitern sowie
mit einer breiten Ortsrandeingriinung als Siedlungsabschluss und
als Ubergang zur freien Landschaft zu versehen.

Durch eine horizontale Gliederung des Baugebiets von GE iiber MI
zum Bestand und zu dem geplanten Wohngebiet im Norden wird dem
Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG Rechnung getragen.

Dem laufenden Raumordnungsverfahren ist zu entnehmen, dass die
geplante Abbaufldche fiir Kies und Sand 6stlich des Entwicklungs-
bereiches bis max. 200 m an die geplante Bebauung heranriickt.
Eine Beeintrdchtigung filir die bauliche Erweiterung ist deshalb
nicht zu erwarten. Der ldrmintensive Backenbrecher des Kieswer-
kes wird max. an 2 Std./Tag und dann nur tags in der Zeit von
6.30 — 17.00 Uhr betrieben. Da sich diese Aufbereitungsanlage in
einem Abstand von 1.200 m zum kiinftigen Ortsrand befindet, ist
vorbehaltlich einer detaillierten Untersuchung von einer Einhal-
tung der Richtwerte nach DIN 18.005 SCHALLSCHUTZ IM STADTEBAU
auszugehen.

Weitere Restriktionen der geplanten baulichen Entwicklung durch
Staub, Erschitterungen oder umweltgefdhrdende chemische Belas-
tungen sind nach der Analyse der Unterlagen nicht gegeben.

SPORTANLAGEN

Am nordlichen Rand des OT CRUMSTADT befindet sich eine Sportan-
lage mit 2 FuBballfeldern und 5 Tennispldtzen. Bei der kiinftigen
baulichen Entwicklung sind entweder die vorgeschriebenen Abstan-
de zu den Sportanlagen einzuhalten oder entsprechende Schall-
schutzmaBnahmen nach DIN 18.005 zu treffen. Weiter ist im Rahmen
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3.3

3.4

3.5

3.6

der Fortschreibung des FNP zu priifen, ob sich aus der Siedlungs-
entwicklung IM SAND die Notwendigkeit einer Strukturverbesserung
oder Erweiterung der Sportanlagen ergibt.

VERKEHR

Die Ortslage und hier insbesondere der Ortskern, ist vom Durch-
gangsverkehr auf den KreisstraBen K 150 + K 151 belastet. Es ist
deshalb anzustreben, die VerkehrserschlieBung fiir den Entwick-
Tungsbereich IM SAND so zu gestalten, dass neben dem Ziel- und
Quellverkehr mdglichst keine =zusdtzlichen Verkehrsbelastungen
fir den Ortskern durch den Pendlerverkehr des Neubaugebietes in
Richtung Darmstadt entstehen.

Der Schwerlastverkehr des Sand- und Kieswerkes wird fast aus-
schlieBlich {iber die K 150 in Richtung Darmstadt abgewickelt und
fiilhrt deshalb nicht zu einer Belastung des Ortskerns oder des
geplanten Entwicklungsbereiches.

RICHTFUNKSTRECKE

Von Nordwesten nach Siidosten wird der Entwicklungsbereich von
einer Richtfunkstrecke lberquert. Da keine hohen Baukdrper vor-
gesehen sind, die den Richtfunk beeintrdchtigen kénnten, ergeben
sich daraus keine weiteren Restriktionen fiir die geplante
Entwicklung.

ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN

Nach Auskunft des Umweltamtes der Gemeinde RIEDSTADT existieren
im ndheren Umfeld des Plangebietes Altlastenverdachtsflichen,
fiir die jedoch noch keine ndheren Untersuchungen vorgenommen
wurden. Innerhalb des Entwicklungsgebietes liegt eine etwa
8.000 m2 groBe Altlastenverdachtsfliche im Bereich des Reiterho-
fes. Vor einer Weiterfiihrung der Planung fiir eine bauliche Nut-
zung dieser Fldchen sind hier entsprechende Untersuchungen vor-
zunehmen, spédtestens vor der Durchfiihrung des Grunderwerbs.

LANDWIRTSCHAFT/VIEHHALTUNG

Nach Auskunft des ARLL Darmstadt wird im OT CRUMSTADT keine nen-
nenswerte Viehhaltung mehr betrieben, die Auswirkungen auf das
Plangebiet haben konnte.

Im siidlich angrenzenden Mischgebiet sind jedoch noch vereinzelte
landwirtschaftliche Betriebe vorhanden, deren Nachfolge auch
gesichert ist. Zu prifen sind die Emissionen der Betriebe
Walther-Rathenau-StraBe 9 (15 Schweine, bis zu 400 Hiihner) und
Walther-Rathenau-StraBe 15 (Bullenzucht bis zu 40 Tiere) sowie
des Reiterhofes (25 — 35 Pferde), der mit einer Fliche von etwa
2 ha innerhalb des Entwicklungsbereiches 1im potentiellen
Mischgebiet 1liegt. Nach den Planungsvorgaben der Gemeinde
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3.7

liegt. Nach den Planungsvorgaben der Gemeinde RIEDSTADT ist al-
ternativ die Wirtschaftlichkeit einer Verlagerung des Reiterho-
fes zu priifen.

Unter Beriicksichtigung der Struktur des Entwicklungsbereiches
ist die Verlagerung des Reiterhofes jedoch keine Frage der Wirt-
schaftlichkeit, sondern sowohl aus stddtebaulicher als auch aus
betrieblicher Sicht zur Vermeidung von Nutzungskonflikten unum-
ganglich und lediglich eine Frage des Zeitpunktes.

Die sich aus der Verlagerung des Reiterhofes ergebenden Kosten
sind bei der Festlegung des Grundstiickspreises (fiir 2 ha Flache)
und der Gesamtkalkulation fiir die Umsetzung des Baugebietes zu
beriicksichtigen. Weiterhin ist in diesem Zusammenhang auch die
Frage der Altlastenverdachtfldche (0,8 ha) durch qualifizierte
Untersuchungen zu kldren.

Fir das Umfeld der vorgenannten landwirtschaftlichen Betriebe
sind Emissionsgutachten zu erstellen, um einerseits deren Exis-
tenz nicht zu gefdhrden und andererseits Nutzungskonflikte mit
der geplanten Bebauung zu vermeiden.

DENKMALSCHUTZ

Im Entwicklungsbereich IM SAND befinden sich sechs Bodendenkma-
le, die grundsdtzlich nach § 19 HDSchG geschiitzt sind und deren
Verdnderung, Beeintrdchtigung oder Entfernung der Genehmigung
des Landesamtes fiir Denkmalpflege bedarf (§ 16[1] HDSchG).

In diesem Fall handelt es sich um historische Griberfelder, die
vor einer baulichen Nutzung der Fldchen durch Archdologen auf
ihre Ausdehnung und ihren Inhalt gepriift werden miissen. Dabei
bietet sich einerseits die Moglichkeit der Untersuchung durch
die Denkmalschutzbehérde selbst, wofiir erfahrungsgemiB eine
frihzeitige Anmeldung bei der Behdrde erfolgen muss, ein ange-
messener Zeitraum zu kalkulieren ist und seitens der Gemeinde
entsprechende Finanzmittel zur Verfiigung zu stellen sind. Wird
die Grabung wegen minderer Qualitdt der Funde vorzeitig abgebro-
chen, fdl1t der nicht verbrauchte Rest der Gelder an die Gemein-
de zuriick.

Nach Angabe des Landesamtes fiir Denkmalpflege kénnen solche Son-
dierungsgrabungen im Vorfeld auch kurzfristig von Grabungsfirmen
Ubernommen werden, wobei jedoch mit héheren Kosten gerechnet
werden muss.

Erst nach der Freigabe durch das Landesamt fiir Denkmalpflege
sind die zu untersuchenden Fldchen in einer GréBenordnung von
insgesamt etwa 2 ha baulich zu nutzen. Falls dies nicht in allen
Bereichen méglich ist, bleibt nur die Ausweisung als Griinfliche.
Dieser Aspekt ist vor allen Dingen vor dem geplanten Ankauf der
Fldchen seitens der Gemeinde RIEDSTADT durch entsprechende Ver-
trags- und Preisgestaltung zu beriicksichtigen.
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3.8

3.9

LANDSCHAFTSBILD

Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes ergeben sich durch die
Hochspannungsleitung siidwestlich des Plangebietes, die Kies- und
Sandabbaufldchen im Osten, die groBformatigen Neubauten des Ge-
werbegebietes, die Halle des Reiterhofes und den nach Osten
weitgehend offenen Ortsrand. Diesen Aspekten ist bei der kiinfti-
gen Siedlungsentwicklung durch geeignete MaBnahmen Rechnung zu
tragen.

LANDSCHAFTSSCHUTZ/WASSERSCHUTZGEBIETE

Nach der Plandarstellung des RROPS'95 ergibt sich im nérdlichen
Abschnitt des Entwicklungsbereiches eine Uberschneidung mit dem
Regionalen Griinzug sowie einem Gebiet fiir den Arten- und Biotop-
schutz. Bei der Festlegung der nérdlichen Siedlungsgrenze ist
deshalb eine intensive Abstimmung mit den zustidndigen Natur-
schutzbehorden erforderlich.

Da sich der Entwicklungsbereich IM SAND nach der Darstellung des
RROPS'95 zum groBen Teil im Bereich eines GEBIETES FUR DIE
GRUNDWASSERSICHERUNG und den geplanten WASSERSCHUTZGEBIETEN ZONE
ITI/ IIT A und des HEILQUELLENSCHUTZGEBIETES ZONE III befindet,

ist davon auszugehen, dass im ndrdlichen Abschnitt der geplante
Siedlungsrand gegeniiber der bisherigen Planung und den Vorgaben
des wirksamen FNP'80 deutlich zuriickgenommen werden muss, da
nach Aussage der Regionalplanung des RP Darmstadt eine Uberpla-
nung dieses sensiblen Bereiches auszuschlieBen ist.

3.10 REGIONALPLANUNG RP DARMSTADT

Nach den Vorgaben der Regionalplanung des RP Darmstadt soll die
Siedlungsentwicklung des OT CRUMSTADT die im Plan zum RROPS'95
dargestellte Fldche von 8,2 ha auf keinen Fall iiberschreiten.
Dies bedeutet, dass der Entwicklungsbereich IM SAND wie vorgese-
hen in mehreren Abschnitten zu entwickeln ist.

3.11 PLANUNTERLAGEN

In den nachfolgend aufgefiihrten und im Anschluss beigehefteten
Karten ist das Ergebnis der Bestandsaufnahme und Analyse zur
besseren Nachvollziehbarkeit planlich dargestellt:

KARTE 1 - BESTAND NUTZUNG

KARTE 2 - NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN

KARTE 3 ~ INFRASTRUKTUR

KARTE 4 - RESTRIKTIONEN

Karte 5 - VERBLEIBENDE STADTEBAULICHE FLACHE
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4. ZUSAMMENFASSUNG DER ANALYSE

Die Gemeinde RIEDSTADT besitzt mit ihrer Lage im System zentraler Or-
te in der Region mit ihrer wirtschaftlichen und naturrdumiichen Aus-
stattung gute Voraussetzungen, um auf den Siedlungsdruck angemessen
zu reagieren und die sich daraus ergebenden wirtschaftlichen Chancen
fiir die eigene Entwicklung und die Verbesserung der Infrastruktur
einschlieBlich Freizeitangebot/Naherholung zu nutzen. Dies gilt auch
fiir das Entwicklungsgebiet IM SAND im OT CRUMSTADT, das behutsam in
mehreren Abschnitten realisiert werden kann.

Aus der Abgleichung und Abwdgung der Entwicklungsziele der Gemeinde
RIEDSTADT mit den ermittelten Restriktionen ergibt sich das Entwick-
Tungspotential, das aus heutiger Sicht und nach aktueller Rechtslage
fiir die kiinftige Entwicklung des OT CRUMSTADT zur Verfiigung steht.

Auch wenn sich der urspriinglich angedachte Entwicklungsbereich von
insgesamt 49 ha auf etwa die Hd1fte reduziert, so bleibt doch noch
eine ausreichend groBe stddtebaulich nutzbare Fldche, die in einem
guten GroBenverhdltnis zum Ortskern steht und damit auch eher die so-
ziale Integration des Neubaugebietes in den OT CRUMSTADT gewdhrleis-
tet.

Weiterhin sind die im Norden stddtebaulich nicht nutzbaren Flachen
nicht als Verlust zu betrachten, da hier naturrdumlich wertvolle
Strukturen erhalten bleiben, die nicht nur dem Naturschutz, sondern
vor allen Dingen auch der Bevolkerung als Naherholungsgebiet zur Ver-
fligung stehen.

Die ErschlieBung des Baugebietes IM SAND sollte nicht entsprechend
den Vorgaben des RROPS'95 im Norden beginnen, sondern im Suden an den
Ortskern anschlieBen, um die dort bestehenden Moglichkeiten der Ver-
kehrsanbindung zu nutzen und damit den ersten Abschnitt auf kurzem
Wege an die bestehende Infrastruktur anzuschlieBen. Dies bietet die
Méglichkeit, mit der Entwicklung der fiir das Neubaugebiet zusdtzlich
bendtigten Infrastruktur erst im ndchsten Abschnitt beginnen zu miis-
sen, wenn eine ausreichende Nachfrage besteht. Weiterhin wird bei ei-
ner Entwicklung von Siiden nach Norden der alte Ortskern nicht zusitz-
lich durch den zu erwartenden Pendlerverkehr in Richtung Darmstadt
belastet.

Bei der weiteren Entwicklung des Baugebietes IM SAND ist trotz der
Restriktionen im ndrdlichen Bereich anzustreben, die Siedlungsent-
wicklung so weit nach Norden zu fiihren, dass eine Anbindung an die
StraBe Zum Hegwald méglich ist, zumal sich daraus eine sinnvolle Ar-
rondierung des Ortsrandes ergibt.

Vor der weiteren Vertiefung der Planung sollte gepriift werden, in
welchem Umfang die Fldchen der Bodendenkmale mit einer Gesamtfldche
von immerhin 2 ha baulich genutzt werden konnen. Dieser Aspekt ist
sowohl fiir die Gestaltung des Entwicklungsbereiches und dessen Glie-
derung durch Griinzonen als auch die Festlegung des Bodenwertes von
erheblicher Bedeutung. Nach Auskunft des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
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ge st zwar mit hoher Wahrscheinlichkeit eine bauliche Nutzung még-
lich, jedoch bedarf es einer vorherigen Untersuchung mit entsprechen-
dem Zeitaufwand und Finanzierung. Die mit Bodendenkmalen belasteten
Fldchen verteilen sich mit etwa 1,4 ha auf das potentielle Wohnge-
biet, wdhrend das Mischgebiet mit 0,6 ha betroffen ist.

Ein weiterer zu priifender Aspekt ist die Altlastenverdachtsfldche von
0,8 ha im Bereich des Reiterhofes, der allerdings nur dann relevant
wird, wenn es sinnvoll sein sollte, diesen landwirtschaftlichen Be-
trieb zu verlagern, um die Fldche fiir eine bauliche Nutzung verfiigbhar
zu machen.

5. ENTWICKLUNGSANSATZE

Aus der Analyse und den ermittelten Rahmendaten ergeben sich unter
Beriicksichtigung der festgestellte Restriktionen folgende Entwick-
lungsansdtze fiir das Baugebiet IM SAND:

5.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Das Fldchenpotential des OT CRUMSTADT fiir eine weitere bauliche
Erweiterung Tiegt mit Ausnahme einer geringfiigigen Ergénzung am
sidostlichen Ortsrand ausschlieBlich im Entwicklungsbereich IM
SAND, der durch die unter Ziff. 3.9 LANDSCHAFTSSCHUTZ/WASSER-
SCHUTZGEBIETE genannten naturrdumlichen Gegebenheiten in seiner
Ausdehnung deutlich eingeschrédnkt wird. Hier sind Eingriffe in
die Grundwassersicherungsbereiche sowie Bereiche des umgebenden
Regionalen Griinzug sowie die Gebiete des Biotop- und Artenschut-
zes bei der kiinftigen baulichen Entwicklung zu vermeiden. Die
absolute Grenze der baulichen Entwicklung nach Norden ist noch
detailliert mit den zustdndigen Naturschutzbehdrden und der Abt.
Umweltschutz des RP Darmstadt abzustimmen.

Nach Abzug der mit Restriktionen belasteten Flichenanteile ver-
bleibt von dem Entwicklungsbereich IM SAND noch ein Anteil von
21,6 ha. Unter Beriicksichtigung der in der Karte 5 VERBLEIBENDE
STADTEBAULICHE FLACHE ersichtlichen Abrundung des Ortsrandes im
sidéstlichen Bereich mit 0,6 ha ergeben sich etwa 22,2 ha fir
die kiinftige stddtebauliche Entwicklung mit Wohn-, Misch- und
Gewerbefldchen. Zieht man zusdtzlich eine stddtebaulich wiin-
schenswerte Arrondierung im Norden in Betracht, erhdlt der OT
CRUMSTADT fiir die stddtebauliche Entwicklung insgesamt 25,3 ha:

Entwicklungsbereich IM SAND: 49 ha
Fldche ohne Restriktionen gem. RROPS ~95: 21,6 ha
Abrundung Ortsrand Siidosten: 0,6 ha
Abrundung Ortsrand Norden: 3,1 ha

Verbleibende Stddtebauliche Flache 25,3 ha
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5.2 SIEDLUNGSSTRUKTUR

Die kiinftigen Gebietsqualitdten im Entwicklungsbereich IM SAND
miissen sich an den vorhandenen oder angrenzenden Nutzungen ori-
entieren, woraus sich eine horizontale Staffelung von Gewerbege-
biet bzw. Landwirtschaft {iber Mischgebiet zum Wohngebiet ergibt.
Hierbei ist sicherzustellen, dass im Mischgebiet auch tatsédch-
lich eine Kombination von Wohnen und Arbeiten realisiert wird
und keine reinen Wohngebiete mit entsprechenden Nutzungskonflik-
ten zu den Gewerbegebieten bzw. Tlandwirtschaftlichen Betrieben
entstehen.

Unter Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes sollte
die Hohenentwicklung der kiinftigen Bebauung im wesentlichen zwei
Geschosse mit Dachausbau oder Staffelgeschoss nicht (iberschrei-
ten. Diesem Ziel entspricht auch die Planungsvorgabe der Gemein-
de RIEDSTADT, die fiir die Wohngebiete eine verdichtete Bebauung
mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern anstrebt.

Die sich aus der ortlichen Situation und der erforderlichen ho-
rizontalen Gliederung ergebenden Mischgebiete mit ca. 7 ha und
die Moglichkeit zur Erweiterung der Gewerbefldchen nach Osten um
ca. 4 ha erscheint fiir die Eigenentwicklung als ausreichend.

Unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen Gegebenheiten des OT
Crumstadt und der angestrebten Baustruktur mit Einzel-, Doppel-
und Reihenhdusern ist im Wohngebiet eine bauliche Dichte von et-
wa 32 WE/ha bei zweigeschossiger Bebauung anzustreben, damit das
Neubaugebiet, das direkt an die bestehende Ortslage anschlieBt,
sich nahtlos in das Ortsbild einfiigt.

Die fortschreitende Zersiedlung der Landschaft, gerade am Rande
der groBen Agglomerationsrdume, gebietet zwar den sparsamen Um-
gang mit den Bodenressourcen und damit fldchensparendes, jedoch
auch maBstdbliches Bauen mit einer dem Ortsbild angemessenen
Dichte. Diesem Anspruch wird mit der geplanten Entwicklung und
der vorgesehenen Siedlungsstruktur Rechnung getragen.

Das Gewerbegebiet im Siidosten wird derzeit vorrangig von Hand-
werksbetrieben, jedoch auch von produzierendem/verarbeitendem
Gewerbe genutzt. Unter Beriicksichtigung der giinstigen Anbindung
an die K 150 bietet es sich an, das dstlich angrenzende Entwick-
lungspotential von ca. 4 ha fiir eine Erweiterung des Gewerbege-
bietes am jetzigen Standort zu nutzen, um die angestrebte ge-
werbliche Entwicklung zur Schaffung zusdtzlicher Arbeitsplidtze
zu realisieren.

Diese Entwicklung bietet sowohl die Chance, im Baugebiet IM SAND
die angestrebte Verkniipfung der Funktionen WOHNEN und ARBEITEN
umzusetzen als auch die 6stlich vorgelagerten Gewerbebetriebe in
die Ortslage einzubinden. Das Gewerbegebiet ist mit einer aus-
reichend breiten Ortsrandeingriinung nach Osten abzuschlieBen und
damit ein sanfter Ubergang zur freien Landschaft herzustellen.
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5.3

5.4

VERKEHR

Positiv hervorzuheben sind die zahlreichen Méglichkeiten einer
verkehrlichen Verkniipfung des Entwicklungsgebiets IM SAND mit
dem Siedlungsbestand im Bereich des offen strukturierten dstli-
chen Ortsrandes. Hier bieten sich sowohl der von der Walter-
Rathenau-StraBe in oOstlicher Richtung abzweigende Forstweg als
auch die Verlangerung bestehender Verbindungen zwischen Fried-
rich-Ebert-StraBe und der Walter-Rathenau-StraBe wie die Stralle
Am Sandweg und FriedhofstraBe (Standort der Freiwilligen Feuer-
wehr) sowie die StraBe Zum Hegwald als Abzweig vom Lindenweg als
Verbindung an.

Bei der FriedhofstraBe und dem Forstweg ergibt sich durch die
Eckbebauung zur Walter-Rathenau StraBe zwar eine Einschrdnkung
der Sichtdreiecke, die jedoch mit geeigneten verkehrstechnischen
MaBnahmen ausgeglichen werden kann. Der nutzbare Querschnitt der
Ost-West-Verbindungen ist mit 5 - 6 m Breite als gut zu bewerten
und entspricht auch den von der EAE'85/95 fiir ErschlieBungsstra-
Ben vorgeschlagenen Richtwerten.

Bei einer ErschlieBung des Entwicklungsbereiches {ber die Ost-
West-Achsen sind die im Ortskern vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen wie Dienstleistungen und Einzelhandel, die sich vor
allem in der Friedrich-Ebert-StraBe und der Walter-Rathenau-
StraBe befinden, gut zu erreichen.

Die Anbindung an das regionale StraBennetz in ndrdlicher Rich-
tung ist von der Struktur des Siedlungskonzepts fiir den Entwick-
lungsbereich abhdngig. Denkbar ist eine Anbindung an die K 151
(Friedrich-Ebert-StraBe) in Hohe der Sportantagen, eventuell ist
hier nach Abkldrung der Nordgrenze des Baugebietes auch die
StraBe Zum Hegwald fiir die ErschlieBung zu nutzen.

Eine direkte Anbindung des Entwicklungsbereiches an die K 150
(Darmstddter StraBe) als regionale Verbindung im Siiden ist in
Hohe des Gewerbes problemlos moglich und bietet gleichzeitig die
Méglichkeit, den Ortskern nicht mit dem Pendlerverkehr des Ent-
wicklungsbereiches in Richtung Darmstadt zu belasten. Weiterhin
ist zu priifen, ob es mdglich ist, durch eine entsprechende Li-
nienfiihrung den Entwicklungsbhereich direkt an den OPNV anzubin-
den.

INFRASTRUKTUR

Die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im
Ortskern decken gut den derzeitigen tdglichen Bedarf der Einwoh-
ner des OT CRUMSTADT. Dazu gehdrt siidlich der K 150 (Darmstéddter
StraBe) ein Lebensmittel-Discountmarkt, der in Ergénzung mit den
Einzelhandelsgeschdften die Grundversorgung sicherstellt. Sie
sind auch sicher in der Lage, zumindest den Bedarf des 1. BA des
Baugebietes IM SAND mit zu bewditigen und die sich ggf. daraus
ergebenden Entwicklungschancen zu nutzen.
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5.5

Auch die medizinische Grundversorgung ist durch einen prakti-
schen Arzt und einen Zahnarzt gewdhrleistet, die ebenfalls in
der Lage sein werden, den mit dem Baugebiet steigenden Bedarf zu
decken.

FREIZEIT/NAHERHOLUNG

Der Landschaftsraum um den OT CRUMSTADT ist durch stark midand-
rierende Altarme des Rheins und des Neckars gepridgt. Diese sind
durch Flutmulden mit begleitender Vegetation deutlich ablesbar
und bilden den Ortsrand nach Norden, Westen und Siden. In dieser
sehr abwechslungsreichen Landschaft hat sich auch eine Vielfalt
an Fauna und Flora entwickelt. Dieser Landschaftsraum unmittel-
bar am Ortsrand hat einen hohen Erholungswert und ist durch
zahlreiche fiir Radfahrer und Wanderer gut nutzbare Wirtschafts-
wege fir die Bevolkerung optimal erschlossen.

Im Osten befindet sich in der Ndhe des Kies- und Sandabbaues das
CRUMSTADTER WALDCHEN, das uber Wege entlang des Leerbruches er-
reicht werden kann. Weiterhin befinden sich in der Umgebung meh-
rere Grundwasserseen, die z.T. von Anglern genutzt werden.

Die derzeit im Raumordnungsverfahren befindliche Abbauerweite-
rung im Osten soll in den ndchsten Jahrzehnten eine Wasserflidche
von anndhernd 60 ha ergeben. Es ist vorgesehen, schon vor dem
Ende der Abbauarbeiten im Zuge der Rekultivierung Teile dieses
Sees der Offentlichkeit fiir eine Bade- und Freizeitnutzung zu
erschlieBen. Dies bedeutet, dass parallel zur Siedlungsentwick-
Tung des OT CRUMSTADT auch der Naherholungswert der umgebenden
Landschaft steigt.

Neben der naturnahen Erholung stehen im Norden von CRUMSTADT mit
2 Sport- und 5 Tennispldtzen Sportanlagen zur Verfiigung, die
auch fiir die Bewohner des kiinftigen Entwicklungsbereiches IM
SAND gut erreichbar sind. Es ist zu priifen, ob durch die geplan-
te Siedlungsentwicklung eine Erweiterung oder Strukturverbesse-
rung der Sportanlagen insbesondere fiir den Freizeitsport erfor-
derlich wird.
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6. STRUKTURKONZEPTE IM SAND

Nachfolgend werden unter Beachtung der aufgefiihrten Restriktionen und
Potentiale des Plangebiets 4 mégliche Varianten einer Siedlungs- und
Gewerbeentwicklung anhand von Strukturskizzen aufgezeigt und aus-
schlaggebende Kritikpunkte besprochen. Insbesondere die Einschrédnkun-
gen durch die Gebiete zur Grundwassersicherung, des Biotop- und Ar-
tenschutzes sowie des Regionalen Griinzuges, die aus den Vorgaben des
RROPS'95 resultieren, schrdanken die zur Verfiigung stehende Fléche
deutlich ein.

Frei von Restriktionen ist dagegen eine unmittelbar siidéstlich an-
grenzende Fldche von ca. 0,6 ha, die zwar nicht zum Entwicklungsbe-
reich IM SAND zdhlt, aber eine stéddtebaulich sinnvolle Ergdnzung und
Abrundung des Baugebietes bilden kdnnte. Unter E1nbez1ehung dieser in
der Karte 5 VERBLEIBENDE STADTEBAULICHE FLACHE ausgewiesenen Abrun-
dung des Ortsrandes im sidostiichen Bereich wird je nach Strukturva-
riante eine Gesamtfldche des Baugebietes von etwa 23 - 26 ha er-
reicht.
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Variante 1

Flachenverteilung/ Infrastruktur

Grenzen der Bebauung im Einklang mit den Vorgaben iibergeordneter Fachplanungen

Gewerbefldche nur fir Eigenentwicklung, keine steigende Verkehrsbelastung fiir
den Ortskern

MI umschlieBt Gewerbegebiet, Schallschutz fiir angrenzende Bauflichen notwendig

WA und MI (Wohnen + nicht stérendes Gewerbe) als Ubergang zum Gewerbegebiet im
Siidwesten

Gemeinbedarfsfldchen als Siedlungsmittelpunkt, Kita, Spiel- + Freifldichen mit
Anbindung an HaupterschlieBung West-Ost, guter Bezug zum Ortskern + Neubaugebiet

WA-Gebiet siidlich HaupterschlieBung West-Ost, ErschlieBung WA/MI schon im 1. BA

WA-Gebiet nérdlich HaupterschlieBung West-Ost entspricht dem Siedlungscharakter
am ndrdlichen Ortsrand

Griinstrukturen

Entwicklung wichtiger Grinachsen im Plangebiet als Griinzdsur zur Gliederung der
Siedlungsfldchen mit Verbindung zum Ried

Nord-Siid-Achse mit Entwdsserungsgraben zum sidlichen Lohrain-Graben

Griunachse West-Ost als Verbindung vom Ortskern zum AuBenbereich, gleichzeitig
tempordrer Ortsrand zwischen Bauabschnitten

Ortsrandeingriinung als Abschluss zur Landschaft

Kritik:

Unbefriedigender Ortsrand im Norden durch Abgrenzung nach Restriktionsfldchen,
damit keine Erschliefung des Entwicklungsbereiches iber StraBe Zum Hegwald mig-
lich

Keine Trennung zwischen Gewerbegebiet und Mischgebiet durch Griinstrukturen
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Variante 2

Flachenverteilung/ Infrastruktur

Grenzen der Bebauung entsprechen den Vorgaben iibergeordneter Fachplanungen

Minimierte Gewerbeentwicklung, keine steigende Verkehrsbelastung fiir den Orts-
kern

MI dominiert gegeniiber WA und GE siidlich der Ost-West HaupterschlieBungsachse
MI umschlieBt Gewerbegebiet, fiir angrenzende Baufldchen Schallschutz notwendig

WA und MI (Wohnen + nicht stdérendes Gewerbe) als Ubergang zum Gewerbegebiet im
Siidwesten

Gemeinbedarfsfldachen als Siedlungsmittelpunkt, Kita, Spiel- + Freifldchen mit
Anbindung an HaupterschlieBung West-Ost, guter Bezug zum Ortskern + Neubaugebiet

WA-Gebiet ndrdlich HaupterschlieBung West-Ost entspricht dem Siedlungscharakter
am ndrdlichen Ortsrand

Griinstrukturen

Entwicklung wichtiger Grilnachsen im Plangebiet als Grinzdsur zur Gliederung der
Siedlungsfldchen mit Verbindung zum Ried

Nord-Siid-Achse mit Entwdsserungsgraben zum siid1ichen Lohrain-Graben

Grinachse West-Ost als Verbindung vom Ortskern zum AuBenbereich, gleichzeitig
tempordrer Ortsrand zwischen Bauabschnitten

Trennung zwischen MI und GE durch Grinstrukturen

Ortsrandeingriinung als Abschluss zur Landschaft

Kritik:

Unbefriedigender Ortsrand im Norden durch Abgrenzung nach Restriktionsflédchen,
damit keine ErschlieBung des Entwicklungshereiches iiber StraBe Zum Hegwald még-
lich

Standort der Gemeinbedarfsfldche zu unflexibel fiir spdatere Entwicklung
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6.3 VARIANTE 3
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Variante 3

Fldchenverteilung/ Infrastruktur

Maximale Erweiterung des Gewerbegebietes ohne steigende Verkehrsbelastung fiir
den Ortskern

Optimale Ausweisung des Mischgebietes
MI umschlieBt Gewerbegebiet, Schallschutz fiir angrenzende Bauflichen notwendig
MI (Wohnen + nichtstdrendes Gewerbe) als Ubergang zum Gewerbegebiet im Siidwesten

Gemeinbedarfsflachen als Siedlungsmittelpunkt, Kita, Spiel- + Freiflichen mit
Anbindung an HaupterschlieBung West-Ost, guter Bezug zum Ortskern + Neubaugebiet

WA-Gebiet noérdlich HaupterschlieBung West-Ost entspricht dem Siedlungscharakter
am nérdlichen Ortsrand

WA arrondiert Siedlungsfldche im Norden nach stddtebaulichen Gesichtspunkten

Griinstrukturen

Entwicklung wichtiger Griinachsen im Plangebiet als Griinzdsur zur Gliederung der
Siedlungsfldchen mit Verbindung zum Ried

Nord-Siid-Achse mit Entwdsserungsgraben zum siid1ichen Lohrain-Graben

Griinachse West-Ost als Verbindung vom Ortskern zum AuBenbereich, gleichzeitig
tempordrer Ortsrand zwischen Bauabschnitten

Trennung zwischen MI und GE durch Griinstrukturen

Ortsrandeingriinung als Abschluss zur Landschaft

Kritik:

Grenzen der Bebauung im Norden nicht entsprechend den Vorgaben iibergeordneter
Fachplanungen

Standort der Gemeinbedarfsfldche zu unflexibel fiir spitere Entwicklung

Deckung des Siedlungsbedarfs allein durch MI-Flidchen siidlich der West-Ost-Achse
sehr fraglich




RIEDSTADT-CRUMSTADT

- Stadtebauliche Entwicklung IM SAND Seite 35

— 6.4 VARIANTE 4

Y \“.‘ "\

\
2O

lo'{ L X

/0
-

- 3
A\, N

R

08
. N «’4 gt ’
~ " RIEDSTADT - CRUMSTADT
] mischgebiet 2 %" - Entwicklungsbereich IM SAND
o - AN N STADTEBAULICHES
Gewerbe \\ “?Q\ oY 90,€ ENTWICKLUNGSKONZEPT
R \. %%  VARIANTE 4
J— FUNSUruKIur : N
= ' PROJ.-NR: 35.14
. ' o - MASSSTAB: 1 : 10.000
B Gemeinbedart TR PLANUNGSBUR0  WUBERT HENDEL

"7~ ARCHITEKTUR + STADTEBAU LANDSCHAFTSARCHITEKTUR
GUSTAV-FREYTAG-STRASSE 15 WIESBADEN
TELEFON 0611 / 30 01 23 0611 7 30 41 05




RIEDSTADT-CRUMSTADT Seite 36
Stddtebauliche Entwicklung IM SAND

Variante 4

Fldchenverteilung/ Infrastruktur

Gewerbefldche nur fiir Eigenentwicklung, keine steigende Verkehrsbelastung fiir
den Ortskern

MI umschlieBt Gewerbegebiet, Schallschutz fiir angrenzende Bauflichen notwendig

WA und MI (Wohnen + nichtstérendes Gewerbe) als Ubergang zum Gewerbegebiet im
Siidwesten

Gemeinbedarfsflidchen als Siedlungsmittelpunkt, Kita, Spiel- + Freiflichen mit
Anbindung an HaupterschlieBung West-Ost, guter Bezug zum Ortskern + Neubaugebiet

WA-Gebiet siid1ich HaupterschlieBung West-Ost, ErschlieBung WA/MI schon im 1. BA

WA-Gebiet nérdlich HaupterschlieBung West-Ost entspricht dem Siedlungscharakter
am nérdlichen Ortsrand

WA arrondiert Siedlungsfldche im Norden nach stidtebaulichen Gesichtspunkten

Griinstrukturen

Entwicklung wichtiger Griinachsen im Plangebiet als Griinzdsur zur Gliederung der
Siedlungsfldchen mit Verbindung zum Ried

Nord-Siid-Achse mit Entwdsserungsgraben zum siid1ichen Lohrain-Graben

Grinachse West-Ost als Verbindung vom Ortskern zum AuBenbereich, gleichzeitig
tempordrer Ortsrand zwischen Bauabschnitten

Trennung zwischen MI und GE durch Grinstrukturen

Kritik:

Grenzen der Bebauung im Norden entspricht nicht den Vorgaben iibergeordneter
Fachplanungen
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6.5 WERTUNG DER VARIANTEN

Aus den Strukturmodellen VARIANTE 1 - 4 ergibt sich folgende
Fldchenverteilung:

VARIANTE 4

VARIANTE 1 VA VARIANTE 3
, ' 4 ha %1 ha % ~ha % "

WA 10,4 [46,8%| 9,8 |44,1% | 11,9 |47,0% | 13,5 | 53.4 %
MI 7,0 132,0%| 7,7 |[34,7%] 7,7 [30.4%]| 7.1 | 28,0 %
GE 3,8 [17,1%| 3,6 [16,2%| 4,6 |18,3%| 3,8 | 15.0 %
Geme in- 0,9 | 40%| 1,1 | 50%| 1,1 | 4,3%| 0,9 | 3.,6%
bedarf

Arrondie-

Norden | Mein nein ja ja

(3,1 ha)

Mit Ausnahme der Arrondierung des nérdlichen Siedlungsrandes bej
den Varianten 3 + 4 beachten die 4 Varianten die Flichenredukti-
onen, die sich aus den Restriktionen des RROPS'95 fiir den Pla-
nungsraum ergeben. Allerdings sind hier noch die Fragen der Alt-
lastenverdachtfldchen im Bereich des Reiterhofes und die von Bo-
dendenkmalen betroffenen Fldchen abschlieBend zu kliren.

Die VerkehrserschlieBung aller Varianten ist durch die Anbindung
von Westen lber die Walter-Rathenau-StraBe und den Anschluss an
die K 150 (Darmstddter StraBe) gesichert. Die Gewerbeflichen
sind Uber die IndustriestraBe ebenfalls direkt an die Kreisstra-
Be angebunden, so dass sich hier aus der weiteren Entwicklung
keine zusdtzliche Verkehrsbelastung fiir den Ortskern ergibt.

Die Varianten 3 + 4 bieten durch die Arrondierung des nérdlichen
Ortsrandes zusdtzliich die wiinschenswerte Moglichkeit der Er-
schlieBung des Gebiets iiber die StraBe Im Hegwald. Diese nordli-
che ErschlieBung bringt mit fortschreitender ErschlieBung der
Bauabschnitte eine Verkehrsentlastung des Ortskerns.

Bei allen Varianten werden entsprechend den Vorgaben der Regio-
nalplanung bestehende Landschaftselemente und Grinstrukturen zur
Gliederung der stadtebaulichen Entwicklung sowie als durchgehen-
de Grinverbindung vom Ortskern zum AuBenbereich genutzt. Weiter-
hin ist bei allen Planungen eine durchgehende Ortsrandeingriinung
als ablesbarer Siedlungsabschluss und Ubergang zur freien Land-
schaft vorgesehen.

Die maximale Ausdehnung der GE/MI-Flichen erreicht die Variante 3,
bei der siidlich der HaupterschlieBung West-Ost auf Allgemeines
Wohngebiet zugunsten von Mischbauflichen verzichtet wird. Aller-
dings bedeutet die Deckung des deutlich iberwiegenden Wohnbe-
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darfs durch die niedrigere Dichte der WE/ha im Mischgebiet einen
héheren Fldchenverbrauch.

Das ausgeglichenste Verhdltnis aller Konzepte fiir die verschie-
denen Nutzungen bietet die Variante 4 mit klar dominierender
Wohnnutzung (53,4 %) gegeniiber den Anteilen MI (28 %) und GE
(15 %) im Gesamtgebiet sowie einem guten Mischungsverhdltnis in
der ersten Entwicklungsphase bis zur HaupterschlieBungsachse
West-Ost. Betrachtet man bei der Variante 4 die Siedlungsflichen
getrennt von den Gewerbefldchen, ergibt ein sehr giinstiger An-
teil von 2/3 zu 1/3 zwischen WA- und MI-Fldchen.

Im Vergleich der 4 alternativen Planungsansdtze und in Abwigung
aller Kritikpunkte stellt die VARIANTE 4 unter Beriicksichtigung
des ortlichen Bedarfs das beste Strukturmodell dar, das auch die
vorgeschlagene nérdliche Arrondierung des Entwicklungsgebietes
mit Anbindung an die StraBe Zum Hegwald beriicksichtigt und die
Erweiterung im Sidosten ermdglicht.

7. ENTWICKLUNGSPOTENTIAL IM SAND

Die GrdBe des untersuchten Entwicklungsbereiches IM SAND beliuft sich
auf 49 ha. Abziiglich der freizuhaltenden Flidchen wie Grundwassersi-
cherungsgebiet, Fldchen des Regionalen Griinzuges sowie Flichen mit
Biotop- und Artenschutzauflagen stehen nach der VARIANTE 4 immerhin
noch 25,3 ha Fldchen einschlieBlich Arrondierung nach Norden mit An-
bindung an die StraBe Zum Hegwald fiir eine Bebauung zur Verfiigung.

In dieser Variante enthalten ist auch die Abrundung des Siedlungsbe-
reiches mit 0,6 ha im Sudosten.

7.1 FLACHENPOTENTIAL VARIANTE 4

Als Ergebnis aus den unter Ziffer 6. ENTWICKLUNGSVARIANTEN un-
tersuchten alternativen Losungsansdtzen empfiehlt sich die VARI-
ANTE 4 mit folgendem Fldchenpotential als Grundlage fiir die wei-
tere Planung:

Allgemeines Wohngebiet 13,5 ha
Mischgebiet 7,1 ha
Gewerbegebiet 3,8 ha
Fldachen fiir Gemeinbedarf 0,9 ha
GESAMTFLACHE ‘ 25,3 ha
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Daraus ergibt sich nach Abzug des Gewerbegebietes und der Ge-
meinbedarfsfldchen ein Bruttobauland von 20,6 ha mit folgender
Verteilung:

FLACHEPOTENTIAL BAULAND GESAMT

WOHNGEBIET 13,5 ha 65,5 %
MISCHGEBIET 7,1 ha 34,5 %
SUMME BAULAND GESAMT 20,6 ha 100,00 %

Fiir den gesamten Entwicklungsbereich ergibt sich aus der vorste-
henden Fldchenaufteilung das angestrebte Verhdltnis von WA : MI
von etwa 2/3 zu 1/3.

Bei einer Bebauung entsprechend dem unter der Ziffer 2.3.3 SIED-
LUNGSSTRUTUR/BEVOLKERUNGSDICHTE dargestellten Modell sind fir
das Wohngebiet 33 WE/ha, das Mischgebiet 15 WE/ha und eine Haus-
haltsgréBe von 2,4 Personen in Ansatz zu bringen, woraus sich
folgende Wohnungs- und Einwohnerzahlen errechnen:

WOHNUNGSPOTENTIAL/EINWOHNER .
WOHNGEBIET 13,5 ha 33 WE/ha 446 WE 1.070 EW

MISCHGEBIET 7,1 ha 15 WE/ha 107 WE 257 EW
SUMME WOHNUNGEN/EINWOHNER 553 WE 1.327 EW
GEWERBEGEBIET

Nach der VARIANTE 4 stehen 3,8 ha Gewerbegebiet zu Verfiigung.
Unter Beriicksichtigung der Mittelwerte der Ziffer 2.3.3 ergeben
sich bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von 2.250 m2
etwa 17 Baupldtze mit je 1,5 WE. Daraus errechnen sich 26 WE mit
etwa 62 Einwohnern. Damit erhséht sich das Potential des Bauge-
bietes auf insgesamt 579 Wohneinheiten und etwa 1389 Einwohner.

GESAMTENTWICKLUNG

Ausgehend von der unter Ziffer 2.3.6 ermittelten Bevdlkerungs-
entwicklung und dem sich daraus ergebenden Wohnungsbedarf von
326 WE/10 Jahre deckt der Entwicklungsbereich IM SAND den Sied-
lungsbedarf des OT CRUMSTADT bei gleichbleibender Entwicklung
flir einen Zeitraum von voraussichtlich knapp 20 Jahren
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7.2 FLACHENPOTENTIAL 1. BA

Bei einer Ausdehnung des 1. BA von Stiden beginnend bis zur Ost-
West-Achse ergibt sich auf der Grundlage der VARIANTE 4 folgen-
des Fldchenangebot:

BAUFLACHEN

WOHNGEBIET 2,0 ha
MISCHGEBIET 7.1 ha
SUMME BAUFLACHEN 9,1 ha
GEWERBEGEBIET 3,8 ha
FLACHEN GEMEINBEDARF 0,5 ha
GESAMTFLACHE 1. BA 13,4 ha

Bedingt durch die &rtliche Situation und die erforderliche hori-
zontale Gliederung von Gewerbe bzw. Landwirtschaft tiber Mischge-
biet zu Wohngebiet ergibt sich im 1. BA ein deutliches Uberange-
bot an Mischgebietsfldchen, die sich jedoch um den Reiterhof mit
2 ha auf 5,1 ha reduzieren, da dieser Betrieb erst mittelfristig
verlagert werden kann.

Mit dem verbleibenden Fldchenpotential von 7,1 ha des 1. BA

ldsst sich auf der Basis der Mittelwerte der Ziffer 2.3.3 fol-
gender Entwicklungszeitraum abdecken:

ENTWICKLUNGSPOTENTIAL 1. BA

WOHNGEBIET 2,0 ha 33 WE/ha 66 WE 158 EW
MISCHGEBIET 5,1 ha 15 WE/ha 77 WE 185 EW
SUMME ENTWICKLUNGSPOTENTIAL 7,1 ha 143 WE 343 EW

Nach der Bedarfsermittlung Ziffer 2.3.6 ergibt sich fir den OT
CRUMSTADT ein Wohnraumbedarf von 326 WE/10 Jahre und damit aus
den Daten Ziffer 2.3.3 und dem vorstehenden Entwicklungspotenti-
al folgender Zeitraum:

WOHNUNGSANGEBOT ’ 143 WE : 32,6 ca. 4,5 Jahre

ENTWICKLUNGSZEITRAUM 1 BA 4,5 JAHRE
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Der Entwicklungszeitraum des 1. BA ist mit 4,5 Jahren zwar rela-
tiv kurz, hat jedoch den Vorteil, dass die Fldchenvorgabe der
Regionalplanung fiir die Entwicklung des OT CRUMSTADT mit 8,2 ha
nicht nur eingehalten wird, sondern neben den Bauflichen von
insgesamt 7,1 ha auch noch Teilflichen fiir den Gemeinbedarf und
das Gewerbegebiet umgesetzt werden kénnen.

Die neben den Baufldchen im 1. BA komplett enthaltenen Gewerbe-
fldchen lassen sich Je nach Bedarf sukzessive erschlieBen und
umsetzen. Weiterhin bietet sich die MogTichkeit, mit der Ent-
wicklung des Siedlungsmittelpunktes zu beginnen und im nichsten
Abschnitt fortzusetzen.

8. EMPFEHLUNGEN

Die vorstehende Untersuchung zeigt, dass fir die stddtebauliche Ent-
wicklung des OT CRUMSTADT nur der Entwicklungsbereich IM SAND 6stlich
des Ortskerns zuziglich einer kleinen Arrondierung zur Verfiigung
steht. Wegen der sich aus verschiedenen Fachplanungen ergebenden um-
fangreichen Restriktionen und den ortlichen Rahmenbedingungen kénnen
vom Untersuchungsbereich mit 49 ha nur etwa 25 ha fiir eine bauliche
Entwicklung nutzbar gemacht werden.

Aus den vier alternativ untersuchten Entwicklungskonzepten hat sich
die VARIANTE 4 als der glnstigste Losungsansatz herausgestellt. Die
Entwicklung sollte jedoch entgegen den Vorgaben des RROPS'95 nicht
von Norden, sondern von Siiden aus erfolgen, um eine Belastung des
Ortskerns mit dem Pendlerverkehr in Richtung Darmstadt zu vermeiden.

Da im Zusammenhang mit der Umsetzung des Entwicklungsbereiches um-
fangreiche MaBnahmen finanziert werden miissen, fiir die der Umlegungs-
vorteil nach § 58 BauGB wahrscheinlich nicht ausreicht, wird empfoh-
len, Bebauungspline nur fir die Teilbereiche aufzustellen, wo es der
Gemeinde RIEDSTADT gelingt, die Flidchen zu einem angemessenen Preis
Zu erwerben. Bei der Preisgestaltung ist zu beriicksichtigen, dass et-
wa 30 % der Fldchen fiir die ErschlieBung, Infrastruktur sowie Fin-
und Durchgriinung des Baugebietes benétigt werden, wobei unter Beriick-
sichtigung des sparsamen Umgangs mit Bauland der naturschutzrechtli-
che Ausgleichsbedarf nach § 1 a (3) BauGB extern abgedeckt werden
sollte.

Aus stddtebaulicher Sicht ergeben sich fiir die Weiterfiihrung der Ent-
wicklungsmaBnahme IM SAND folgende Schritte:

1. Grundsatzbeschluss zum Unfang des Entwicklungsbereiches auf der
Grundlage der vorliegenden Analyse.

2. Festlegung des Grundstiickspreises und Grunderwerb fiir den 1. BA
mit Ausnahme des Reiterhofes.

3. Untersuchung der Fldchen, die dem Denkmalschutz unterliegen.

4. Untersuchung der Altlastenverdachtsflichen.
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5. Ausarbeitung eines stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes fiir den
Gesamtbereich zur weiteren Abkldrung der Rahmenbedingungen.

6. Festlegung méglichst kleiner Entwicklungsabschnitte, mit der Mog-
lichkeit, die laufenden Erfahrungen einzubringen sowie die Ent-
wicklung an den jeweils anstehenden Bedarf und die aktuelle Situ-
ation anpassen zu kénnen.

7. Ausarbeitung eines Finanzierungsrahmens mit Zeitplan fiir die Ge-
samtmaBnahme unter Bericksichtigung folgender Punkte:

- Grunderwerb

- Untersuchung Bodendenkmale

- Untersuchung Altlastenverdachtsflichen
- Verlegung Reiterhof

- Entwicklung Siedlungsmittelpunkt mit Infrastruktur wie
Kindertagesstitte, Erweiterung Grundschule, Spielpldtze etc.

- ErschlieBungsanlagen

- Externe Ausgleichsflichen

- Griinziige mit integrierten Spiel- und Freizeiteinrichtungen.

- Strukturelle Verbesserung bzw. Erweiterung der Sportanlagen

- etc.
Nur mit einem umfassenden und ausreichend ausgestatteten Finanzie-
rungsrahmen wird es gelingen, die sich aus der Siedlungserweiterung
ergebenden Entwicklungschancen fiir eine strukturelle Verbesserung und

Erweiterung der Infrastruktur und damit fiir die Gesamtbevélkerung zu
nutzen.

Wiesbaden, den 18.01.2001

Hendel!
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9. QUELLENVERZEICHNIS

Regionaler Raumordnungsplan Siidhessen i. d. F. der Bekanntmachung
vom 26.April 1995

Raumordnungsbericht fiir Siidhessen 1989/1989a/1997

Regionalplanentwurf zum RROP Sudhessen i. d. F. zur Anhérung und
Offenlegung vom Mirz 1999

Fldchennutzungsplan der Gemeinde Riedstadt i. d. F. vom 21.07.1977

Landschaftsplan der Gemeinde Riedstadt vom 31.08.1990 ji. d. F. der
Aktualisierung, Stand Januar 2000

Auswahl Strukturdaten der Gemeindestatistik des Hessischen Statis-
tischen Landesamtes (1987 - 1999)

Auswahl Strukturdaten des Rechenzentrums der Gemeinde Riedstadt
1987 - 2000

Gemeinde Riedstadt/ Ing.-Biiro Sliwka, Biittelborn: "Erweiterung von
Abbauflédchen fiir Kies und Sand in der Gemarkung Crumstadt"; Erliu-
terungsbericht zum Raumordnungsverfahren vom 19.02.1999




