Gemeinde Rol3dorf
Bebauungsplan ,Hinter der Goldkaute*

Stadtebaulicher Entwurf

Gelande / Topographie

Das Gelande fallt ca. 6 m von Suden nach Norden ab. Dabei ist der stidostliche Bereich des
Gelandes durch eine starkere Neigung von ca. 6 Grad gepragt, wobei das Gelande stufenahn-
lich abfallt. Das Gelande im stidwestlichen Bereich hat ungeféhr eine Neigung von 4 Grad.
Nach Norden flacht das Gelande ab und die Neigung betragt nur noch ca. 3 Grad.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt von der siidlich gelegenen Erbacher StralRe. Die bisherige Zufahrts-
stralRe des Gewerbebetriebs (Fa. Erzgraber) wird ausgebaut, so dass Begegnungsverkehr
(LKW-PKW) stattfinden kann. Die ErschlieBungsstral3e fiihrt in einem leichten Bogen nach
Nord-Osten und endet in einem Wendeplatz, der das Wenden eines dreiachsigen Mullfahr-
zeugs ermoglicht.

Die Langsneigung der ErschlieBungsstralie wiirde voraussichtlich eine ahnliche Neigung wie
der Gelandeverlauf haben (4 bis 6 Grad).

Gebaude

Aufgrund des gewtlinschten bezahlbaren Wohnungsbaus wird von hochwertigen und kostenin-
tensiven Gebauden, wie Punkthausern, abgesehen. Es ist kostenglinstiger Geschosswoh-
nungsbau vorgesehen.

Entlang der ErschlieBungsstralRe reihen sich drei Gebaude aneinander. Drei weitere Gebaude
umschliel3en den Wendeplatz im Norden. Die zwei Geb&ude 0stlich des Wendeplatzes dienen
dem Larmschutz, so dass die westlich dem Wohnen dienenden geschitzten Au3enbereiche
entstehen.

Die Gebaude haben eine architektonisch sinnvolle Breite von 12,0 m. Alle Gebaude haben zwei
Vollgeschosse und zusatzlich ein Staffelgeschoss. Die Dacher der Staffelgeschosse werden als
Flachdacher ausgebildet und kénnen begrint werden.

Die Wasserenthartungsanlage befindet sich sudlich des Wendeplatzes, angrenzend zum Ge-
werbegebiet.

Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Rof3dorf sieht zwei Stellplatze je Wohnung vor. Dadurch
wird ein enormer Bedarf an Stellplatzen erzeugt, der nur durch die Herstellung von Tiefgaragen
(TG) gedeckt werden kann. Bis auf ca. 15 Stellplatze werden alle nachzuweisenden Stellplatze
in Tiefgaragen untergebracht.
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Gewerbeflache

Die gewtiinschte Erweiterung des Gewebebetriebs Erzgraber wird berticksichtigt. Um jedoch
eine vernunftige stadtebauliche Losung fur die Wohnbebauung zu bekommen, werden die ge-
wuinschten 3.000 m2 nicht erreicht. Die Erweiterungsflache betragt ca. 2.400 mz2,

Die Gewerbeflache befindet sich in ihrer Lange entlang der bisherigen Zufahrtsstral3e vorgese-
hen und somit genau gegentber dem bereits bestehenden Betrieb.

Aufgrund des Gewerbelarms, insbesondere des Andienungsverkehrs wurde davon abgesehen,
die Gewerbeflache entlang der B38 vorzusehen. Entsprechend der Gesetzgebung und ein-
schlagigen Larmschutzverordnungen ist der Umgang mit Gewerbelarm schwieriger als mit Ver-
kehrslarm, bezogen auf ein Wohnbaugebiet. Dies sollte jedoch durch ein Larmgutachten gepruft
werden.

Darlber hinaus kdnnten aufgrund der schwierigen Topographie im westlichen Bereich der Ge-
werbeflache (4 — 5 m Hohenunterschied), die innere ErschlieBung der Gewerbeflache sowie die
Errichtung der gewerblich genutzten Gebaude sehr schwierig werden.

Stadtebauliche Kennwerte

Bruttogeschossflache: ca. 5.000 mz (Il Vollgeschosse plus Staffelgeschoss)
Wohneinheiten: 50 (bei 100 m2 durchschnittlicher Wohnungsgrolie)
nachzuweisende PKW-Stellplatze: 100
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