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1 ALLGEMEINES

1.1 AufstellungsbeschluB, Geltungsbereich

Der Stadtrat der Stadt Griinstadt hat in seiner Sitzung am 10. Dezember 1996 gem. § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Battenbiihl-Ost / Wormser Stralle“ beschlossen.
Die Grenze des Bebauungsplangebietes verlauft beginnend am Schnittpunkt der &stlichen
Grenze der Weinstrale mit der stidlichen Grenze der Wormser Stralle, entlang der stidlichen
Grenze der Wormser StraRRe nach Osten, dann entlang der Gemarkungsgrenze nach Albsheim
in stdlicher Richtung bis zur Nordgrenze der Parzelle 712/2, dann entlang dieser Grenze nach
Westen, dann in geradliniger Verlangerung iber die Wegparzelle, dann entlang der Nordgrenze
der Parzelle 746, dann entlang der Westgrenze der Wegparzelle 753/2, dann entlang der Ost-
grenzen der Parzellen Nr. 665/7, 664/2, 664/3, 664/8, 664/9, 664/12, 664/13, 656, 643/2, 653/2,
640/1 der Ostgrenze der WeinstraRe folgend bis zum Au sgangspunkt.

Die genauen Abgrenzungen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ergeben
sich aus der dazughérigen Planzeichnung im MaRstab 1 : 1000.

Es werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Deckung des dringenden Wohnbedarfs in Griinstadt-Asselheim

- Ordnung des Bereiches des Ortsteils Asselheim, der am nordéstlichen Ortsausgang
zwischen Weinstra3e und Wormser Strafle liegt und Erweiterung der bestehenden Bau-
gebiete (6stlich der WeinstraRRe) unter Berticksichtigung einer zu entwickelnden stidte-

baulichen Gesamtordnung

1.2 Topographie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nach Norden geneigten Hang. Das Gelande fallt
in seinen nérdlichen und in seinen siidlichen Bereichen weniger und in seinem mittleren Be-
reich etwas starker von Siiden nach Norden ab. Die Héhenlinien sind in der Planzeichnung
dargestellt. Das durchschnittliche Gefille betragt 7-8%.

1.3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

- In dem wirksamen Flachennutzungsplan ist der gesamte Bereich als Wohnbauflache bzw. als
gemischte Bauflache enthalten. Dabei wird die nérdliche gelegene Halfte als gemischte Baufls-
che, die stdlich gelegene Halfte als Wohnbauflache dargestellt. Weiterhin sind die Leitungstra-
ssen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Als landschaftsplanerische Zielvorstellung ist die Eingriinung des Siedlungskérpers an seinen
Grenzen zum AuRenbereich im Flachennutzungsplan aufgenommen worden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt. Bei Teilflaichen kommt es zu marginalen Abweichungen. Die Verteilung der
im Bebauungsplan vorgesehenen Flachen fiir Mischgebiete und Wohngebieten entsprechen
nicht exakt den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Im Siiden (berschreitet der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes geringfiigig die im Flachennutzungsplan dargestellte Bau-

flache.

Die Abweichungen begriinden sich im gewihlten stadtebaulichen Konzept; eine vertragliche
stadtebauliche Gesamtordnung bleibt gewahrleistet. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

A\
\
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1.4 Sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und Umge-
bung

Im Norden des Plangebietes befinden sich bereits bebaute Bereiche entlang der Wormser
Strafle. Hierbei handelt es sich um gewerblich genutzte Flachen. Westlich grenzt an das Plan-
gebiet ein neueres Baugebiet mit tUberwiegender Wohnnutzung an. Die Bebauung ist meist ein-
bis zweigeschossig mit Satteldach.

Das Gebiet wird durch verschiedene Erd- und Freileitungen durchschnitten. Aus technischen
und finanziellen Griinden kann eine der Elektrofreileitungen (110 kV) nicht verlegt werden. Im
Bebauungsplan ist daher beiderseits der Leitung eine Schutzzone von Bebauung freizuhalten.
Sie ist in der Planzeichnung dargestellt. Siidlich des Plangebiets verlauft eine 220-380 kV Lei-
tung, die stdéstlich des Plangebiets auf die 110 kV - Leitung trifft und in ihrem weiteren Verlauf
parallel zu dieser verlauft.

Die 20 - kV Freileitung kann dagegen aus dem Plangebiet auf die Trasse der 220-380 - kV -
Leitung, die stdlich des Gebietes verlauft als Freile itung verlegt werden.

Die im Geltungsbereich als Erdkabel verlegte 20 - kV - Leitung wird in Teilberichen so verlegt,
dal sie in ihrem gesamten Verlauf in éffentlicher Flache liegt.

Ostlich angrenzend plant die Gemeinde Obrigheim ein Gewerbegebiet zu errichten. Allerdings
liegen hier noch keine konzeptionellen Planungen vor. Durch die Ausweisung von Mischgebie-
ten entlang der betreffenden Plangebietsgrenze soll den Planungsabsichten der Ortsgemeinde
Obrigheim Rechnung getragen werden. Einer von Obrigheim gewiinschten gemeinsamen Er-
schlieBung beider Baugebiete konnte aus Kosten- , wie auch aus stadtebaulichen Griinden
nicht entsprochen werden.

2 ERFORDERNIS DER PLANUNG
2.1 PlanungsanlaB (§1 Abs. 3 BauGB)

Die Stadt Griinstadt sieht ein stadtebauliches Erfordernis einer Uberplanung des norddstlichen
Ortsrandes von Asselheim, um den dringenden Wohnraumbedarf in Griinstadt zu decken. Ins-
besondere die Nachfrage nach Bauland fiir das Familienwohnen ist derzeit gréler als das An-

gebot.

Im nérdlichen Bereich soll der gewerblicﬁe Bestand gesichert und Méglichkeiten zur Erweite-
rung gegeben werden. Sidlich daran anschlieend soll ein vertraglicher Ubergang zur Wohn-
bebauung durch ein Mischgebiet geschaffen werden.

Das kunftige Baugebiet ,Battenbiihl-Ost / Wormser Strae* soll somit den Bedarf an Wohnraum
sowie an wohnvertraglichem Gewerberaum decken helfen.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Vorrangiges Ziel der Bebauungsplanung ,Battenbiihl-Ost / Wormser StraRe” ist die Bereitstel-
lung von Wohnbauflachen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die baurechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, am norddstlichen Ortsrand von Asselheim liegende Fla-
chen zu bebauen bzw. stadtebaulich neu zu ordnen. Begleitend dazu ist es erforderlich, die fur
die ErschlieBungsstrale notwendigen Verkehrsflachen insbesondere im Bereich ihrer Anbin-
dung an die Weinstrale (Kreisel) planungsrechtlich festzusetzen. '

A
A\
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Die neue Bebauung soll bau- und planungsrechtlich so vorbereitet werden, daf ein vertragli-
cher Ubergang zu den bestehenden angrenzenden Geb&ude- und Flachennutzungen erfolgt.
Da es im Interesse der Kommune liegt, Arbeitsplatze in vielen Wirtschaftsbereichen zu schaffen
sowie parallel hierzu auch entsprechende Wohnméglichkeiten zur Verfugung zu stellen, soll im
nordlichen Teil des Plangebiets eine Nutzungsmischung erméglicht werden. Das stadtebauliche
Konzept soll die unterschiedlichen Bediirfnisse der vorgesehenen Nutzungen bertic ksichtigen.

3  STADTEBAULICHES KONZEPT
3.1  Rahmenbedingungen

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurden verschiedene stad-
tebauliche Gestaltplane erarbeitet. Die stadtebaulichen, sozialen und ékologischen Auswirkun-
gen einer solchen Siedlungsentwicklung wurden dem Planungsausschuf}, dem Ortsbeirat und
dem Stadtrat dargestellt und ausfihrlich disk utiert.

Die stadtebaulichen Gestaltplane wurden mafgeblich durch die bestehenden Freileitungen und
deren erforderliche Schutzabstande gepragt. Da eine Bebauung innerhalb der Schutzabstznde
nicht oder nur sehr begrenzt maéglich ist, ist fiir den Uberwiegenden Teil dieser Flachen die Nut-
zung als offentliche Freiflache vorgesehen. Aufgrund des diagonalen Verlaufs der Trasse durch
das Plangebiet bietet sich hier die Anlage von Griinflachen mit gleichzeitiger Okologischer
Kompensationsfunktion an. Zudem ist das ErschlieBungssystem und die Baustruktur so ange-
legt, dal die unverschmutzten Oberflachenwzsser aus dem Gebiet in Retentionsbereichen in-
nerhalb dieser Flache gesammel, zurickgehalten und gedrosselt in den Eisbach abgegeben

werden kdnnen.

Mit der Festsetzung des Ortseingangsbereiches als Mischgebiet wird der momentanen Nutzung
sowie dem ortlichen Standortpotential Rechnung getragen. Zur Zeit befinden sich im Gebiet ein
Autohandel, ein Schuhgeschaft, ein Kinderladen sowie ein Lagerverkauf fur Haushaltswaren.

Die Festsetzung des Mischgebietes kommt auch dem geplanten Gewerbegebiet auf der Ge-
markung Albsheim entgegen.

Die Nordgrenze des Gebietes bildet die B 271. Bei der Planung sind insbesondere auch die
Verkehrsimmissionen der B 271 zu berticksichtigen. Fur die Stidumgehung Asselheim liegt ein
raumordnischer Entscheid vor. Die geplante Trasse verlduft mindestens 50 m siidlich des Plan-
gebietes. Falls die StraRe realisiert wird, sind entsprechende LarmschutzmaRRnahmen an dieser

StralRe vorzusehen.

Der Siedlungskérper ist in seiner Gesamtheit durch entsprechende Eingriinungsmafnahmen in
die Umgebung einzubinden. Zusatzlich sind kleinere Griinflachen im Geltungsbereich vorgese-
hen, die einerseits 6kologischen Funktionen und andererseits der Wohnwertsteigerung
(Kinderspielplatze, etc.) in diesem Gebiet dienen. Die Baukorperhéhen sind entsprechend der

Topographie gestaffelt vorgesehen.

Im Aufstellungverfahren wurde seitens den Denkmalschutzbehorden dariiber informiert, dal
sich der Néhe des Baugebietes ein frankisches Graberfeld befindet. Allerdings liegen keine
gesicherten Informationen tiber genaue Lage und AusmaR des Graberfeldes vor. In den Hin-
weisen des Bebauungsplanes wird auf die Belange des Denkmalschutzes explizit verwiesen.

A
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3.2 Planungsalternativen

Unter Beriicksichtigung der, bedingt durch die bestehenden Freileitungen, nicht bebaubaren
Flachen, wurde der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans verandert. Die siiddst-
lich des Geltungsbereiches des Plangebiets liegenden Flachen, tiber denen sich die 110 kV
Leitung und die 220-380 kV Leitung treffen und tiber die sie parallel weiterfiihren, wurden aus
dem Geltungsbereich herausgenommen. Eine Bebauung dieser Bereiche ware aufgrund der
Ausdehnung der erforderlichen Schutzstreifen nur unter Schwierigkeiten realisierbar und 6ko-
nomisch wenig sinnvoll gewesen.

Die Stadt Griinstadt hat bereits frihzeitig verschiedene Bebauungskonzepte insbesondere hin-
sichtlich verschiedener ErschlieBungssysteme untersuchen lassen. Letztendlich wurde sich
seitens der Stadt fur die im Bebauungsplan festgesetzte Variante mit einer ringférmigen Haup-
terschlieBungsstralRe, einer den Eingang in das Plangebiet betonenden Platzsituation und einer
zentralen, linear gefithrten Griinfliche im Bereich des Schutzstreifens der Freileitung, entschie-

den.

3.3 ErschlieBung Verkehr

HaupterschlieBung fir das Gebiet ist eine von der WeinstraRe ausgehende, ringférmige Sam-
melstral3e. Diese ist als zweispurige Fahrbahn mit Parkméglichkeiten sowie beidseitigen FuR-
wegen vorgesehen. Zur Verringerung der Fahrgeschwindigkeit in diesem Bereich sind Baum-
pflanzungen als verkehrsberuhigende und strallenraumgestaltende Elemente vorgesehen. Die-
ser neu zu schaffende HaupterschlieBungsring wird Uber einen Kreisverkehrsplatz an die
Weinstralle angeschlossen. Als zweite, untergeordnete Zufahrtsméglichkeit ist im Siidwesten
eine Anbindung an die SchloRstraRe vorgesehen. Die Leistungsfahigkeit der SchloRstrale ist
begrenzt. Es wird daher erwogen, eine Einbahnstraenregelung vorzusehen, so daR die Ver-

kehrsbelastungen beschrankt werden.

Die sonstigen ErschlieRungsstraen innerhalb des Wohngebietes sind als Mischverkehrsfla-
chen im Ringsystem oder als StichstraRen mit Wendeméglichkeiten festgesetzt. Dabei sollen
die Mischverkehrsflachen auch Aufenthaltsfunktionen aufnehmen und gestalterisch diese
Funktionen unterstiitzen.

Zusatzlich weist das Plangebiet eine Vielzahl von Fuf- und Radwegeverbindungen auf, die
Uberwiegend in éffentlichen Griinbereichen liegen. Dabei wurde unter anderem die Anbindung
an den FuBweg zur Schule und an eine neu zu schaffende Bushaltestelle an der WeinstraRe
berticksichtigt. Durch das Plangebiet verlaufen diverse unterirdische Ver- und Entsorgungslei-
tungen. Diese Leitungen sollen soweit wie mdglich im &ffentlichen Verkehrsraum liegen.

Entlang der Wormser StralRe befindet sich ein Radweg im Planfeststellungsverfahren. Dieser
Weg ist entsprechend in die Bebauungsplanung aufgenommen worden.

Der AnschluB an das tberdrtiiche StraRennetz und die nahegelegene Umgehungsstrale ist
tber die Weinstralle gewahrleistet. Der Verkehr wird direkt iiber die Weinstralle auf die nahege-
legene Umgehungsstrafe geleitet, wodurch eine zusatzliche Verkehrsbelastung im Bereich des
Ortskerns weitgehend vermieden wird.

3.4  Geplante Bebauung

Das stéadtebauliche Konzept fiir den Bebauungsplan sieht im wesentlichen vier unterschiedliche
Strukturbereiche fiir die Bebauung vor:
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Entlang der WeinstralRe sollen aufgrund der verkehrstechnisch gunstigen Lage und der vor-
herrschenden Verkehrsimmissionen gemischte Baustrukturen entstehen. Die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen die vorgesehenen Nutzungen und ermdglichen
die Weiterfilhrung einer dorftypischen Mischung aus Wohnnutzungen oder gewerblichen Klein-
betrieben. Der urspriinglich angenomme landwirtschaftliche Bedarf konnte sich im Verfahren

nicht nachgewiesen werden.

Um einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang zwischen den bestehenden Gewerbenutzun-
gen im Norden, dem im Zuge eines zukunftigen Bebauungsplans 6stlich des Gebietes vorge-
sehenen Gewerbegebiet und den im stdlichen Bereich des Plangebiets entstehenden Wohn-
nutzungen zu schaffen, wird der nérdlich liegende Bereich des in Rede stehenden Bebauungs-
planes als Mischgebiet festgesetzt. '

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung, ist in den vorgenannt beschriebenen Gebieten die
Errichtung von Geb&uden mit Sattel- oder Kriippelwalmdach sowie eine Begrenzung auf eine
Firsthohe von maximal 11 Metern festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept sieht hier eine offe-

ne Bauweise vor.

Das geplante Wohngebiet wird entsprechend des konzeptionellen Grundgedankens in unter-
schiedliche Teilbereiche getrennt.

Orientiert an der Topographie und der sich nérdlich und 8stlich anschlieRenden Bebauung, ist
im nordlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets eine Bebauung mit bis zu 11 m Firsthéhe
vorgesehen. Diese Gestaltung hebt, in Verbindung mit dem am nérdlichen Ausgangspunkt der
ringférmigen Sammelstralle liegenden zentralen Platz, die Eingangssituation in das Wohnge-
biet hervor. Durch die Festsetzung der offenen Bauweise in Verbindung mit der zulassigen Ho-
he, ist hier neben der Errichtung von Einzel- und Doppelhausern auch die Errichtung von

Mehrfamilienhausern maglich.

In den ubrigen Teilen des Plangebiets wird aufgrund ihrer starkeren Exponiertheit eine zulassi-
ge Firsthdhe von maximal 9-10 m festgesetzt. Dies erlaubt i.V.m. den festgesetzten Dachnei-
gungen eine eingeschossige Bebauung mit Dachausbau. Die Firstrichtungen sind tiberwiegend
Ost-West orientiert. Dies ermoglicht auch eine optimale Sonnenenergienutzung. Die Gebaude-
héhen wurden unter Berlicksichtigung der Besonnungsverhaltnisse festgelegt und mittels Ge-
landeschnitte nachgewiesen. Die hoheren Bebauungsformen sind daher im Norden vorgese-

hen.

In einzelnen Teilen der Wohngebiete sind Bereiche vorgesehen, die Familienheimcharakter
erhalten sollen. Dieser Charakter wird fiir alle Bauflachen angestrebt, deren Eingangsseite nicht
an die Sammelstrale grenzt. Entsprechend den speziellen Bedtirfnissen des familiengerechten
Wohnens wird insbesondere auch das Wohnumfeld ,familiengerecht* gestaltet. Dazu werden
die ErschlieBungsstrallen gering dimensioniert, um die StraRen als Spielstraen mit hoher Auf-
enthaltsqualitat gestalten zu kénnen. Dabei wird der Schwerpunkt der Strallenraumgestaltung
in der Starkung der Aufenthalts- und Kommunikationsfunktion gesehen. Hier soll dem dérflichen
Charakter des Stadtteils Asselheim Rechnung getragen werden. Prinzipiell wiinschenswert wé-
re die Errichtung von Niedrigenergiehduser. Da auch Doppelhauser und Hausgruppen mdglich
sind, sollten diese verdichteten, energiesparenden Bauweisen bevorzugt werden. Die Belange
des Ortsbildes sollten bei der Planung jedoch ebenfalls beriicksichtigt werden.

Ein separates Wegenetz gewahrleistet eine sichere Verbindung mit anderen Teilbereichen und
den umliegenden Freiflachen. Nahegelegene Griin- und Sportflachen bieten Kindern und Ju-
gendlichen Méglichkeiten zum spielen und verweilen.

\
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Aufgrund der relativ exponierten Lage des Baugebietes und der Bedeutung des Ortsbildes fiir
Asselheim als Weinbaugemeinde werden hohe Anforderungen insbesondere an die Gestaltung
des Baugebietes gestellt. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich verschiedene Regelun-
gen, die ein gestalterisches Einfligen des Baugebietes in die Landschaft sowie in den Sied-
lungskoérper gewahrleisten sollen. Dariiber hinaus wird zur Gestaltung der einzelnen Gebaude
empfohlen die historischen, regionsspezifischen Gestaltungsmerkmale aufzunehmen.

3.5 Immissionen und Emissionen

Planerisch relevant sind vor allem der Verkehrslarm der WeinstraRe sowie eventuelle Larme-
missionen, die von den bestehenden Gewerbebetrieben ausgehen kénnen. Bei den bestehen-
den Gewerbebetrieben handelt es sich um um Handelsbetriebe mit relativ geringem Kunden-
verkehr. Zudem sind die Kundenparkplatze der Strafle zugewandt, so daR nicht mit erheblichen
Larmimmissionen seitens der bestehenden Betriebe gerechnet werden muf.

Um die Belange des Immissionsschutzes ausreichend zu berlcksichtigen, wurde ein schall-
technisches Gutachten beauftragt. Hier sind die Verkehrslarmimmissionen der Weinstrafte so-
wie der SchloBstralle prognostiziert worden. Zusammenfassend kann festgestellt werden, daf
im Bereich KappelstraRe die Orientierungswerte der DIN 18005 bereits ohne Beriicksichtigung
der Planung deutlich tberschritten werden. Nach Realisierung des Planvorhabens erhéhen sich
die Verkehrslarmimmissionen um Werte zwischen 0,5 und 1, 0 dB(A). Damit liegt keine wesent-
liche Anderung im sinne der 16. BImSchV vor. Verringert sich die Fahrgeschwindigkeit auf 50
km/h in diesem Bereich ist sogar von einer geringen Larmentlastung der bestehenden Wohn-

hauser auszugehen.

Bezogen auf das Baugebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005
an der direkt an der Weinstrale gelegenen h&userzeile deutlich tiberschritten. Bei der weiter
zuriickgesetzten Hauserzeile werden die schalltechnischen Orientierungswerte weitgehend
eingehalten. Die genauen Ergebnisse kénnen dem beigegebenen schalltechnischen Gutachten

entnommen werden.

Um einen ausreichenden Schallschutz fiir die Bebauung entlang der Weinstrate sicherzustel-
len, werden Regelungen beziiglich der GrundriRgestaltung von Gebauden und der schalltechni-
schen Dimensionierung von Au3enbauteilen in den Bebauungsplan aufgenommen.

In der SchloRstralRe kommt es zu Erhéhungen der Verkehrslarmimmissionen, allerdings liegen
die prognostizierten Immissionen sowohl am Tage sowie in der Nacht so niedrig, daR keine
besonderen Vorkehrungen gegen Auflenlarm getroffen werden missen.

Bezuglich des geplanten Gewerbegebietes auf Gemarkung Obrigheim ist festzustellen, daR
durch die Festsetzung eines Mischgebietes im Grenzbereich aufgrund fehlender konkreter Vor-
gaben ausreichend Rechnung getragen wird.

3.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser wird durch Anschlu an die vorhandenen Ortsnetze
gesichert. Fur die Stromversorgung sind entsprechende Flachen im Bebauungsplan vorgese-

hen.

Das Abwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal zur Klaranlage Asselheim (Wormser Stra-
Re) abgeleitet. Der Anschluf} soll iiber die Mischverkehrsfache im Norden des Gebietes erfol-

gen.

3\
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Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) moglichst auf
den Grundstiicken zu belassen. Anzustreben ist fiir den privaten Bauherren die Brauchwasser-
nutzung. Eine Versickerung der unverschmutzten Oberflichenwasser ist im Gebiet aufgrund
der vorhandenen geologischen und topographischen Situation nicht méglich. Die hydrogeologi-
sche Situation wurde dazu gutachterlich untersucht. Eine darauf aufbauende entwasserungs-
technische Vorplanung wurde mit dem zustandigen StaWA abgestimmt. Im Bebauungsplan
wird auf die sinnvolle Behandlung des Oberflachenwassers hingewiesen. Das anfallende un-
verschmutzte Oberflachenwasser soll tiber einen getrennten Regenwasserkanal gesammelt
und in den offentlichen Griinflachen zurtckgehalten werden. Dariiberhinaus ist ein verzégerter
Abflul} des Oberflachenwassers in Richtung des Eisbaches geplant.

3.7  Umweltvertriglichkeit

Die Bestandsaufnahme und -analyse der vorhandenen natur- und landschaftsrelevanten Gege-
benheiten wurde vom Planungsbiiro Valentin durchgefiihrt.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Diese Einzeleingriffe lassen sich bedingt quantifizieren. Die quantitative Zu-
sammenfassung dieser Einzeleingriffe zu einem Gesamteingriff im Sinne eines mathemati-
schen Berechnungsmodells ist jedoch nicht zu leisten. Daher wird das im Landespflegerischen
Begleitplan enthaltene Berechnungsmodell nur als ,Anhalt* herangezogen. Der Gesamteingriff
wird daher funktional bezogen qualitativ beschrieben.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es zu Verlusten von Acker- und Rebflachen,
zur grof¥flachigen Versiegelung von Grund und Boden sowie zu Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes. Die detaillierten Informationen zu den Auswirkungen der Planung auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild kénnen dem beiliegenden landespflegerischen Planungsbei-
trag, der hiermit Bestandteil der Begriindung wird, enthommen werden.

Als nicht ausgleichbar wird die Versiegelung von Grund und Boden eingeschatzt, da es nicht
moglich ist, Flachen in einer ahnlichen GroRenordnung in einem funktionalen Zusammenhang
zum Plangebiet zu entsiegeln. Daher kommt es zu einem Verlust an biotischem Ertragspoten-

tial.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist nach dem Stand der Wissenschaft nicht zu berechnen.

Flr das Landschaftsbild bzw. die Erholungseignung ist insbesondere die Aussicht in die freie
Landschaft und die Fernwirksamkeit der Flache relevant. Erholungspotentiale sind aufgrund der
eher monoton gestalteten Landschaft nicht beriihrt. Mittelfristig wird der Eingriff in das Land-
schaftsbild durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Pflanzmanahmen ausgeglichen.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in den Wasserhaushalt
kdnnen durch geeignete MaRRnahmen weitgehend kompensiert werden. Hier tibernehmen die
zentrale Grinflache und die Griinflichen am nordéstlichen Rand des Plangebiets eine wichtige

Funktion.

Aufgrund der momentan Uberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung der beplanten Flachen, ist
die Beeintrachtigung des Arten- und Biotoppotentials gering einzuschatzen. Allerdings kommt
es durch die Versiegelung zur Vernichtung des Bodenlebens. Als Minimierungs- bzw. Kompen-
sationsmaflnahmen werden daher Regelungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung sowie
zur Durchgriinung der bebauten Bereiche getroffen. Der Eingriff in das Arten- und Biotoppoten-
tial kann dadurch sogar deutlich ,iiberkompensiert* werden.

A
A

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200




Bebauungsplan ."Battenbiihl-Ost / Wormser Stralke”, Stadt Griinstadt
Begriindung Seite 9

Der Bebauungsplan greift die Forderungen der Landschaftsplanung auf und. berticksichtigt die
Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes in gebotenem Umfang. Dabei werden
zur Minimierung bzw. Kompensation des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in
Natur und Landschaft verschiedene stadtokologische Festsetzungen g etroffen:

Zur Eingrinung des Siedlungskorpers in die Landschaft ist eine landschaftsgerechte und éko-
logische Ortsrandeingriinung mittels eines mehrschichtigen Geholzstreifens vorgesehen. Zu-
satzlich ist ein Mulden- und Grabensystem zur partiellen Ruckhaltung und Fortleitung von anfal-
lendem Oberflachenwasser auf dieser Flache ebenso wie auf der zentralen Grinflache im
Schutzstreifen der Freileitungen vorgesehen. Die Freiflachen sind mit standortgerechten Laub-
baumen und Strauchern zu bepflanzen, um auf der zur Verfliigung stehenden Flache ein Maxi-
mum an Ausgleichswirkungen zu erhalten und ein Optimum an Lebensriumen und Nahrungs-
grundlagen fur einheimische Tierarten zu schaffen. Weiterhin dient diese Festsetzung dem
Ortsbild und ist damit auch stadtebaulich begrundet. Durch Gruppenbildung, unterschiedliche
Pflanzdichten u.a. soll eine aufgelockerte Struktur der Pflanzstreifen erreicht werden, die sich
an der Gestaltung der historischen Ortsrandstrukturen orientiert. Da ein naturnaher Ausbau der
Regenwasserriickhalteanlagen und eine standortgerechte Bepflanzung vorgesehen ist, hat die-
se Flache auch ortsgestalterische Qualitaten. An diesen Vorgaben orientieren sich auch die
gewahlten Festsetzungen fiir diese Flache.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen, wobei pro 400 m? Grundstiicks-
flache mindestens 1 Laubbaum oder alternativ 5 Straucher anzupflanzen sind.

Vorgarten im Allgemeinen Wohngebiet sind gartnerisch anzulegen und mit einem Baum oder
Strauchern aus beiliegenden Empfehlungslisten zu bepflanzen.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet durch Ne-
benanlagen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten ist nicht zulassig. Dies stellt einen wesent-
lichen Beitrag zur Begrenzung der Versiegelung dar.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. Durch diese
Regelung wird sichergestellt, daR bestimmte Grundstiicksteile von Uberbauung freigehalten

werden.

Die durch die zusatzliche Bebauung hervorgerufenen Eingriffe werden durch die zuvor aufge-
fihrten Malnahmen soweit wie méglich minimiert und im Rahmen der stadtebaulichen Mog-
lichkeiten im Gebiet ausgeglichen. Bei den Festsetzungen, die Uberwiegend der Bewaltigung
der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen, sind auch widerstreitende offentliche und private
Belange im Rahmen der Abwagung berticksichtigt worden (siehe auch Kap. 4)

Die naturschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen werden gemall § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz den Baugrundstiicken als SammelausgleichsmalRnahmen zugeordnet. Die Stadt
Grlnstadt stellt hierzu eine Kostenerstattungsatzung gem. § 8 a Abs. 5 BNatSchG auf, nach
der die Kosten fiir erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (Flachenerwerb, Anlage
und Pflege) den eingriffsverursachenden Grundstiicken zugeordnet werden.

In dieser Satzung wird auch der VerteilungsmalRstab fiir die umlagefahigen Kosten geregelt.
Dabei wird zwischen 6ffentlichem und privatem Eingriff unterschieden. Die Eingriffsverteilung
zwischen offentlichen und privaten Eingriff wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

\
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4. ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

4.1 . Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption unterschiedliche Bau-
gebiete fest:

Der nordwestliche Bereich des Plangebiets und der siidlich der Wormser StralRe liegende Be-
reich, der an die WeinstraRe angrenzt, werden als Mischg ebiete nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Der sudliche Bereich des Plangebiets wird in Anlehnung an den angrenzenden Bestand und
wegen seiner Randlage im Ortsgrundrif als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefithrten Nutzungen sowie die Ausnahmen geman §4
Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Begriindung:

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen Zielset-
zungen der Stadt Grinstadt. Sie hat bereits mit dem Aufstellungsbeschlu ihren Willen doku-
mentiert, den Planbereich stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln. Die Nutzungs-
beschrénkungen innerhalb der Baugebiete sollen dazu beitragen, die Nutzungsvielfalt auf die
Mischgebiete zu konzentrieren sowie stadtebaulich nicht gewinschte Nutzungen aufgrund ihres
Flachenbedarfes bzw. ihrer Immissionen nicht zuzulassen. Aufgrund der zu erwartenden Beein-
trachtigungen der Wohnqualitat durch Vergnugungsstatten im wohnnahen Bereich, werden
Vergnlgungsstéatten im allgemeines Wohngebiet nicht zugelassen.

4.2  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die GRZ, die GFZ und die Fest-
setzung der maximalen Geb&udehdhen bestimmt. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB bei
Berechnung der GRZ § 19 Abs. 4 Satz 2 anzuwenden ist. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine
Uberschreitung der festgesetzten GFZ nicht zulassig.

Begriindung:

Die festgesetzten GRZ und GFZ werden unterhalb der in der BauNVO genannten Obergrenzen
festgelegt. Dadurch soll zum einen die Bodenversiegelung begrenzt werden, zum anderen sol-
len durch die Festsetzung der GFZ die Baumassen entsprechend den planerischen Absichten
der Stadt begrenzt werden. Der noch dérflich gepragte Charakter von Asselheim soll hierdurch
beibehalten werden. )

Die Hohenfestsetzungen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die
Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten offentliche Belange, insbeson-
dere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Hinsichtlich der gewiinsch-
ten stadtebaulichen Entwicklung und der exponierten Hangsituation ist davon auszugehen, dafR
ohne eine Begrenzung der Héhen das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wirde.

4.3 Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Im Planteil des Bebauungsplanes sind im Allgemeinen Wohngebiet Bereiche festgesetzt, in
denen maximal nur 2 Wohneinheiten pro Gebzude zulassig sind.

Begriindung:

Diese Festsetzung entspricht dem kommunalpolitischen Planungswillen der Stadt Griinstadt.
Das Aligemeine Wohngebiet soll in unterschiedliche Strukturbereiche fiir unterschiedliche
Nutzergruppen gegliedert werden. Dazu ist vorgesehen, die Wohngebiete, die nicht am zentra-
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len Eingangsbereich (Quartiersmitte) liegen, fiir das ,Familienwohnen® vorzusehen. Geplant
sind geringer verdichtete, mit hoher Aufenthaltsqualitat versehene Teilbereiche. Hier soll tiber-
wiegend von jungen Familien mit Kindern gebaut werden. Entsprechend familienfreundlich ist
das Umfeld mit gering dimensionierten Mischverkehrsflachen mit Spiel- und Aufenthaltsfunkti-
on, angrenzenden Grinflachen mit Spielbereichen fiir Kinder und guten FuBwegeverbindungen
gestaltet. Die mit einer gréReren Anzahl von Wohneinheiten verbundenen Verkehrsbelastungen
wirden dieser Intention entgegenstehen.

4.4 Bauweisen, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Aufgrund der relativ exponierten Lage des Baugebietes werden insbesondere hohe Anforde-
rungen an die Gestaltung des Baugebietes gestellt. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezlg-
lich bereits verschiedene Regelungen, die ein gestalterisches Einfigen des Baugebietes in die
Landschaft sowie in den Siedlungskdrper gewahrleisten sollen. Dariiber hinaus wird zur Gestal-
tung der einzelnen Gebaude empfohlen die historischen regionsspezifischen Gestaltungs-
merkmale aufzunehmen.

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist offene Bauweise festgesetzt. Im nordlichen Bereich des
Plangebiets ist ein etwas hoher und im Mischgebiet auch dichter bebaubarer Bereich vorgese-
hen. Unter Beriicksichtigung der weniger exponierten Lage dieser Teilbereiche des Plangebiets
und des sich anschlieBenden Bestandes ist hier eine verdichtetere und héhere Bebauung

stadtebaulich sinnvoll.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden per Baugrenze vorgegeben.

Begriindung:

Diese Festsetzungen sollen eine, an der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte
Bebauung ermdglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” im Plan dargestellt. Die
gewahlte Grole der Baufenster laRt den Bauherren Spielraum fir die Lage der Gebaude auf
dem Grundstick. Innerhalb der Mischgebiete werden die Baufenster entsprechend den magli-

chen gewerblichen Nutzungen dimensioniert.

4.5 Nebenanlagen und Flichen fiir Garagen und Stellplitze

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen sowie Garagen innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache bzw. deren seitlicher Verlangerung zu errichten. In bestimmten, fiirr Haus-
gruppen pradestinierten Bereichen sind zusétzlich Flachen fiir Stellplatze und Garagen festge-
setzt. Der Bebauungsplan gibt auRerdem vor, daf mindestens die Hafte der notwendigen
Stellplatze in Garagen oder Carports unterzubringen sind.

Begriindung: '
Durch die Festsetzung der Lage soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Garagen
und Nebenanlagen im riickwartigen Gartenbereich sind nicht zulassig. Es sind somit keine lan-
gen, oftmals versiegelte Zufahrten notwendig. Die riickwartigen Gartenbereiche bilden eine
zusammenhangende Griinzone, die auch dkologische Funktionen tbernimmt und nicht durch
bauliche Anlagen unterbrochen wird. Durch die Verortung von Gemeinschaftsgaragen oder -
stellplatzen soll die Verkehrssicherheit insbesondere im Bereich der RingstralRe erhtht werden.
Ein Ruckwartsausparken aus Senkrechtparkstanden soll weitestgehend vermieden werden.

Vornehmlich aus gestalterischen Griinden wird die anteilige Unterbringung in Garagen oder
Carports gefordert.

3\
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4.6 Griinflichen

Im Bebauungsplan sind schwerpunktmaRig im Bereich des Schutzstreifens der Freileitung und
an den Siedlungsgrenzen Griinflachen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 15 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB festgesetzt.

Begriindung:

Die innerortlichen Grinflachen tbernehmen verschiedene Funktionen. Hier sind insbesondere
die Wohnqualitatssteigerung, die okologischen Auswirkungen sowie die Méglichkeit der
Sammlung und Rickhaltung von unverschmutztem Oberflichenwasser zu nennen. Hinzu
kommen Kleinklimatische Positivwirkungen. Das Griinflichenkonzept des Bebauungsplanes
integriert diese unterschiedlichen Funktionen und Nutzungsanspriiche. In diesem Sinne werden

auch die Pflanzfestsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

4.7 Flachen fur MaBnahmen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Festsetzungen fiir das An-
pflanzen von Baumen und Strduchern

Im Bebauungsplan werden im Planteil sowie in den textlichen Festsetzungen zahlreiche Rege-
lungen fir eine rechtliche Umsetzung des vom landespflegerischen Planungsbeitrages vorge-
schlagenen Ausgleichskonzeptes getroffen. Die Kompensationsflachen wurden zur Bewaltigung
des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft mit entsprechend
darauf auszufiihrenden PflanzmaRnahmen festg esetzt.

Begriindung:

Der landespflegerische Planungsbeitrag beinhaltet eine Reihe von siedlungstkologischen
MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
Soweit es mit dem stédtebaulichen Konzept und den privaten Belangen im Rahmen der Abwa-
gung vereinbar erscheint, wird den Vorschlagen gefolgt. Um den Eingriff zu kompensieren,
werden auch Regelungen zur Bepflanzung der einzelnen Baugrundstiicke getroffen. Hier sollen
in Anlehnung an den Bestand in der Umgebung ortstypische Baum- und Straucharten gewahit
werden. Das Baugebiet soll dadurch eine regionstypische Durchgriinung erhalten, so daf® auch
der Siedlungskoérper in gewissem Umfang Funktionen als Lebensraum fiir einheimische Tier-

und Pflanzenarten tibernehmen kann.

Daher sind auch exemplarische Pflanzenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Plange-
biet werden aus stédtebaulichen Griinden zum Teil die Standorte fiir Baume festgesetzt. Mar-
kante Bereiche und im StraRenraum erkennbare Teilbereiche sollen hierdurch akzentuiert wer-

den. '

Fur grofflachige Gebaudewéande ohne oder mit geringem Offnungsanteil wird eine Begriinung
dieser Fassaden festgesetzt. Zwar sind mit der Bepflanzung Nachteile wie Kosten, Pflege,
spezielle Rankgerlste oder Fassadenputz verbunden, dem gegeniiber stehen jedoch 6kologi-
sche Positivwirkungen vielfaltiger Art. Neben der Schaffung von Lebensraum fiir Tierarten, wird
auch das Mikroklima positiv beeinflut. Eine Schadigung der Fassade ist bei ordnungsgemafer
Bepflanzung nicht zu befiirchten, teilweise wird die Lebensdauer durch geringere Temperatur-

schwankungen verlangert.

Fur Flachdacher oder D&cher mit einer Neigung von maximal 8° von Nebenanlagen ist ab einer
Mindestgréfe von 10 m? eine Begriinung vorgesehen. Zwar sind mit der Begriinung Nachteile
wie Kosten, Pflege oder die Herstellung eines aufwendigeren Daches verbunden, dem gegen-

\
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Uber stehen aber vielfaltige dkologische Vorteile. Infolge der Verdunstung des gespeicherten
Wassers heizen sich begriinte DAcher langsamer auf und beeinflussen damit das Kleinklima
gunstig. Bei starken Regenfillen verlangsamen und verringern sie den Oberflachenabflul.
Dartber hinaus bilden sie Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen, der durch die Uberbauung und
Versiegelung von Boden verloren geht.

Auch fur die offentlichen Verkehrsflachen werden Baumpflanzungen gefordert. Entsprechend
der Vorplanung fiir den StraBenraum werden die Baume im Bebauungsplan festgesetzt. |hr
Standort ist, zur flexibleren Handhabung im Rahmen der Umlegung und der StraRenplanung
um 2 m verschiebbar.

4.8  Zu treffende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verminderung schidli-
cher Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daR entlang der Weinstrale zum Schutz vor Verkehrslarm
an den der Bundesstrale B-271 zugewandten Gebzudefronten Schallschutzvorkehrungen vor-
zusehen sind. Dabei sind die Grundrisse der Gebaude so zu gestalten, dal Aufenthaltsraume
zu Wohnzwecken nicht zur Iarmzugewandten Seite orientiert werden.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn an den der Larmquelle zugewandten Gebaude-
front Schallschutzfenster der Schallschutzklassen nach VDI 2719 eingebaut werden.

Der Larmquelle zugewandten Kinder- und Schlafzimmer, die ohne Offnen von Fenstern an die-
sen Fassaden nicht ausreichend beliftet werden kénnen, sind nur mit schallddmmenden Liif-
tungseinrichtungen oder vorgesetzten Wintergarten zulassig.

Die AuRenbauteile von Gebauden sind bei der Anordnung von Aufenthaltsrdumen auf den zur
Larmquelle zugewandten Seiten entsprechend der Schallschutzklasse IV der DIN 4109, Tabelle

8 zu dimensionieren.

Begriindung:

Die Bundesstrale wird zur Zeit mit etwa 8.600 KFZ/d befahren. Die zulassigen Fahrgeschwin-
digkeiten betragen dabei 100 bzw. 70 km/h. Bei Realisierung der Planung ist allerdings eine
deutliche Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten erforderlich. Allerdings werden
trotzdem die maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 {iberschritten. Die schalltechni-
sche Untersuchung beschreibt die notwendigen schalltechnischen Mafnahmen an den betrof-
fenen Geb&uden. Der Stadtrat hat sich ausfiihrlich mit der Larmproblematik befalt. Daher wur-
den die im Gutachten vorgeschlagenen MaRnahmen in den Bebauungsplan aufg enommen.

4.9 Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und StraBen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, da soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstel-
lung parallel zu den StraRen- und Wegbegrenzungslinien Aufschiittungen bis zu 0,8 m Héhe
und 1,5 m Breite erforderlich werden, diese zu dulden und durch zweckentsprechende Abbé-
schungen der unbebauten Grundstiicksflachen an das Gelande und die natUrliche Gelandeo-
berflache anzupassen sind. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinan-
der abzustimmen. Die Baugrundstiicke sind bis auf StraRenniveau aufzuschiitten. Die Grund-
stiickszufahrten sind der StralRenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des StraRenkérpers sind zudem, in den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken, unterirdische Stutzbauwerke (Ruckenstitzen) entlang der
Grundstiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 ¢cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich
und von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern entschadigungslos zu dulden. Diese Festset-
zung soll sicherstellen, dal nicht ein schmaler ungestalteter Streifen zwischen Bordstein
(oberirdischer Teil) und Baugrundstiick verbleibt.

X
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4.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen auf
Grundlage von § 86 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt. Der Schwerpunkt der Fest-
setzungen liegt insbesondere auf der Gestaltung der Dachflachen.

Ausnahmsweise kénnen flachere Dachneigungen genehmigt werden, wenn nachgewiesen
wird, dal® flachen- und kostensparend gebaut wird.

Begriindung:

Das Ortsbild von Asselheim ist noch weitgehend durch die historische Bebauung gepragt. Ins-
besondere die Dachlandschaft spielt fiir das Ortsbild eine entscheidende Rolle. Aufgrund der
Nahe zum historischen Ortskern und der teilweise exponierten Hanglage am Ortsrand, werden
im Bebauungsplan Regelungen zur Gestaltung der Geb&ude getroffen. Die getroffenen Fest-
setzungen reduzieren zwar die Gestaltungsmaglichkeiten der Bauherren, aufgrund der Bedeu-
tung des Ortsbildes fiir den Ortsteil Asselheim als traditioneller Weinort erscheinen die gewahl-
ten Festsetzungen dem Plangeber gerechtfertigt.

Da ein DachgeschoRausbau haufig dem Prinzip einer kostensparenden Bauweise widerspricht,
soll die Méglichkeit geschaffen werden, auch niedrigere Dachneigungen zu wahlen. Vorausset-
zung ist dabei, daf verdichtet, flachensparend, kostenglinstig und gestalterisch ansprechend

gebaut wird.

5 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende Malnahmen erforderlich. Prinzi-
piell ist eine privatrechtliche ErschlieBung des Plangebietes vorgesehen. Falls keine freiwillige
Bodenordnung erreicht werden kann, gilt der Bebauungsplan als Grundlage zur Durchftlhrung
einer Baulandumlegung im Sinne der §§ 45 - 84 Baugesetzbuch (BauGB) als bodenordnende

MaRnahme.

6 ZUSAMMENFASSENDES ERGEBNIS DER ABWAGUNG

Als Ergebnis einer gerechten Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander im Sinne des § 1 Abs, 6 BauGB ist festzustellen, dal evt. nachteilige Aus-
wirkungen der Siedlungsentwicklung durch geeignete MaRnahmen weitgehend ausgeglichen
werden. Im Rahmen der Abwagung mufite auch ein Interessenausgleich zwischen privaten
Belangen untereinander erfolgen. Die Losungen und darauf aufbauend die getroffenen Festset-
zungen erscheinen der Stadt angemessen und verhéltnismaRig. Belangen der betroffenen Biir-
gerschaft soll - soweit nicht bereits durch die Bebauungsplanung l6sbar - durch angemessenes
Reagieren bei der Realisierung einzelfallspezifisch Rechnung getragen werden. Im Zuge des
Verfahrens wurden den Belangen der Betroffenen, soweit stadtebaulich vertretbar und mit dem
Planungswillen der Stadt vereinbar, vielfach Rechnung getragen.

Die Bebauungsplanung erscheint begriindet durch die verkehrliche und wirtschaftliche Situation
sowie zur Schaffung von neuem Wohnraum und gewerblich nutzbaren Flachen fiir Griinstadt -
Asselheim erforderlich und gerechtfertigt. Die im Verfahren vorgebrachten Einwande und die
gemeindliche Abwagung hierzu hierzu kénnen im einzelnen den Gemeinderatsprotokollen ent-

nommen werden.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Battenbiihl-Ost / Wormser Strafle®, Griinstadt - Asselheim
382\bplan\TF.doc

Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen

" Festsetzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthalt der

Textteil zusatzlich die Begriindung und den landespflegerischen Planungsbeitrag.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

Baugesetzbuch - BauGB
in der Neufassung des Baugesetzbuches vom 27. August 1997 (BGBL. S. 2141), zuletzt

geandert durch das Gesetz zur Anderung des BauGB vom 16. Januar 1998 (BGBI. S. 137).

Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert

durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (BGBI. | 1993 S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des

Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1997 S. 58)

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO)
in der Fassung vom 24. November 1998 (BGBI. | S. 365)

Landespflegegesetz fiir Rheinland-Pfalz (LPfIG) .
in der Fassung vom 05. Februar 1979, zuletzt geandert durch das 2. Gesetz zur Anderung

des Landespflegegesetzes vom 14. Juni 1994 (GVBI. S. 280).

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG)
in der Fassung vom 14. Dezember 1990 (GVBI. 1991 S. 11, zuletzt geandert durch Gesetz

vom 5. April 1995 GVBI. S. 69).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1

1.1

1.1.1

1:1.2

1.2

1.2.1

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind in den allgemeinen Wohngebieten auch
ausnahmsweise nicht zulassig (§ 4 i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundfldchenzahl (§§ 17, 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundfl a&chen von
1. Garagen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

mitzurechnen.

1.2.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflichenzahl (GRZ) im allgemeinen
Wohngebiet auf maximal 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl ist im allgemeinen Wohngebiet gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO zur
Begrenzung der Bodenversiegelung nicht zulassig.

Ausnahmen:
Bei Hausgruppen und vergleichbaren flachensparenden Bauweisen ist eine

Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 0,1 zul3 ssig.

1.2.1.2 Mischgebiet

1.2.2

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet auf
maximal 0,6 festgesetzt.

GeschofBfldchenzahl (§§ 17, 20 BauNVO)

Die Obergrenzen der GeschoRflichenzahl (GFZ) sind dem Nutzungs-
schabloneneintrag in der Planzeichnung zu entnehmen. Bei der Ermittlung der
Geschof¥flachenzahl sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
als in Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume

mitzurechnen.
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1.2.3
1.2.3.1

1.2.3.2

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

GemaR § 21a Abs. 1 BauNVO sind unterirdische Garagengeschosse nicht auf die GFZ
anzurechnen.

H6he baulicher Anlagen (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fir die Hohe der Gebaude gilt die Oberkante des RohfuRbodens im
ersten VollgeschofR.

Firsthéhen

Die Firsthohe der Gebaude wird entsprechend dem Nutzungsschabloneneintrag in der
Planzeichnung festgesetzt.

Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind maximal zwei
Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche sowie
die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

In den Baugebieten gilt die offene Bauweise gemal § 22 BauNVO. Danach werden die
Gebdude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen bis 50 m Lange errichtet.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Ausnahmen:
Ausnahmsweise durfen die Baugrenzen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als

70 % verglast sind (z.B. Wintergarten), um bis zu 1 m Uberschritten werden. Die
Grenzabsténde nach LBauO sind zu beachten.

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen ausnahmsweise durch Tiefgaragen um bis zu 3
m Uberschritten werden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) '

In den allgemeinen Wohngebieten sind folgende Nebenanlagen auf den
Baugrundstiicken allgemein zulassig: Kleinkinderspielplatze nach LBauO, Pergolen,
Mlltonnenstandplatze und Freisitze bis zu 15 m? sowie Gerateschuppen bis zu 15 m®
umbauten Raums. Sonstige Nebenanlagen sind nur innerhalb der wberbaubaren

Grundstucksflache (Baufenster) zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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1.4.4

1.5
1.5.1

1.6

1.6.1

1.6.2

1.7

1.71
1.7.1.1

Stellung der baulichen Anlagen.(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten.
Ausnahmen sind zulassig fir Gebaudeteile und Nebenfirste soweit sie sich der
Hauptdachflache unterordnen.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Bauweise und Stellung der Garagen

Im Baugebiet sind mindestens die Halfte der notwendigen Stellplatze in Garagen oder
Carports unterzubringen.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache
(Baufenster), in deren seitlicher Verléangerung und auf den dafiir in der Planzeichnung
festgesetzten Flachen zulassig.

Bei Einzel- oder Doppelhausbebauung sind Stellplatze und Carports zuséatzlich
zwischen vorderer Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie zulassig.

Ausnahmen:
Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen fiir Hausgruppen sind ausnahmsweise auch

auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) zula ssig.

Verkehrsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Mischverkehrsfldchen

Bei den in der Planzeichnung als Mischverkehrsfliche festgesetzten Flachen ist auf
eine niveaumanige Trennung von Fahr- und FuBgangerverkehr zu verzichten.

FuB und Radwege

Entsprechend der Planzeichnung sind FuB-/Radwege herzustellen. Aus Okologischen
Grinden wird empfohlen, diese mit wasserdurchlassigem Belag herzuste llen.

Griinflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Offentliche Griinflichen

0G 1

Die offentliche Grunflache OG 1 ist gemaB ihrer jeweiligen lokalen Zweckbestimmung
zu gestalten und mit ortsiiblichen B&umen und Striuchern aus beiliegenden
Artenlisten zu  bepflanzen. Dabei sind die fir den Bereich von
Hochspannungsleitungen geltenden Beschrankungen fiir die Anpflanzung von
Gehodlzen zu beachten. Die Pflanzmanahmen sind mit dem zustandigen
Versorgungstrager abzustimmen.
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Pflanzenarten mit giftigem Blutenstaub oder giftigen Friichten diirfen nicht gepflanzt
werden.

1.71.2 OG 2

Im Bereich der offentlichen Grinflichen OG 2 sind zur Eingrinung des
Siedlungskorpers bzw. als Abstandsgriin zur B 271 mindestens 3 Straucher je Ifdm
Grunstreifen anzupflanzen. Die Strauchpflanzungen sollen in Gruppen bis zu 10 Stiick
erfolgen. Zusatzlich ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum je 10 Ifdm
Grinstreifen vorzusehen. In den Griinflachen sind je nach Bedarf zusatzlich naturnah
gestaltete Mulden und Graben fiir die Riickhaltung und Fortleitung des anfallenden
Oberflachenwassers vorzusehen.

1.7.1.3 Kleinkinderspielplatz

1.8

1.8.1

1.8.2

19

1.9.1

Mindestens 25 % der Flache, insbesondere die Randbereiche, sind mit einheimischen,
standortgerechten Geholzen aus der beigegebenen Artenliste 3 zu bepflanzen. Die
Restflache ist als nutzbarer Spielrasen mit Spielgeraten anzulegen und zu unterhalten.
Bei der kindgerechten Bepflanzung ist darauf zu achten, daf} keine giftigen, dornigen
0.a. Pflanzen verwendet werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellpldtze und Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise auszuftihren (Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen 0.4.); Garagenzufahrten kdnnen als Fahrstreifen in der Breite von bis zu
60 cm ausgepflastert oder ausgelegt werden. AbflieRendes Niederschlagswasser ist in
die angrenzenden Griinflachen zu entwassern.

Anfallendes Oberflaichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen ist vorzugsweise auf
dem Grundstick zurlickzuhalten und entweder fir Brauchwasserzwecke (z.B.
Gartenbewasserung, Toilettenspllung, Waschmaschine) zu sammeln oder Uber
geeignete Flachen und Einrichtungen dem Grundwasser zuzufiihren. Die riickseitigen
Gartenflachen und die offentlichen Grinflachen dienen in der Regel auch dem
verzdgerten AbfluR und der Versickerung des auf den Déachern anfallenden
Niederschlagswassers. Verdichtungen des gewachsenen Untergrundes infolge der
Baumafinahmen sind mdglichst zu vermeiden.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Freiflachen

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Je
begonnener 400 m® privater Grundstiicksflache ist mindestens 1 hochstammiger
Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen und bei Ersatzverpflichtung zu
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1.9.2

1.9.3

1.9.4

1.9.5

unterhalten.  Koniferen, Nadel- oder Ziergeholze . sind keine ortstypischen
Bepflanzungen.  Bei allen  Gehélzpflanzungen  im Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes sind vorzugsweise einheimische und standortgerechte Arten aus
den Artenlisten zu verwenden. Die Bepflanzung der Grundstiicke ist spatestens im
ersten Jahr nach der Errichtung der Baukérper zu erstellen.

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstiicksfreiflaichen mit Umgrenzungen von
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(Planzeichen 13.2.1 PlanzV) sind mit Baumen und Strauchern als Rasterpflanzung mit
einem Rastermal 2 x 2 m zu bepflanzen. Innerhalb der Pflanzung sind Hochstamme
der Arten 1. Ordnung in einem Abstand von héchstens 15 m untereinander zu pflanzen
und bei Ersatzverpflichtung zu unterhalten. Mindestens 10 % der zu pflanzenden
Geholze sind als Heister der Arten 2. Ordnung zu pflanzen. PflanzmaRnahmen
innerhalb  der Schutzstreifen von Freileitungen sind mit den zustandigen
Versorgungstragern abzustimmen.

Fassadenbegriinung

Nicht durch Wandoffnungen gegliederte, mindestens 20 m® groRe Fassaden von
Hauptgebauden und Betriebsgebauden (Anteil der Wandéffnungen unter 10 %), sind
dauerhaft mit Rankpflanzen zu begriinen.

Die ruckwartigen und seitlichen, nicht angebauten Garagenwande sind mindestens zu
50 % mit Kkletternden oder rankenden Pflanzen zu begriinen. Bei der
Fassadenbegriinung soll je 2 m Wandlange mindestens 1 Pflanze vorgesehen werden.
Den einzelnen Pflanzen sollte ein Pflanzloch von mindestens 0,75 m? zur Verfiigung
gestellt werden. Grenzen Garagenwande an den 6ffentlichen StraRenraum, kann das
Pflanzloch im &éffentlichen Raum zugelassen we rden.

Dachbegriinung

Die Dachflachen von Garagen und Nebengebzuden mit einer Dachneigung bis zu 8°
sind ab einer GroRe von 10 m’ dauerhaft mit geeigneten Pflanzen extensiv oder
intensiv zu begriinen.

Offentliche Verkehrsflichen

Die im bereich der Strallen dargestellten Baume sind mit einer Abweichung von
maximal 2 m zu pflanzen. Die Pflanzflaichen von mindestens 2 m? je Baum sind vor
schadlichen Einwirkungen, wie Befahren/Begehen, zu schiitzen. Die zu verwendenden
Geholzarten sind vorzugsweise der beigegebenen Artenliste 2 zu entnehmen. Eine
Unterpflanzung der  Straucher und. B&ume sollte mit einheimischen,
bodenbedeckenden Geholzen und Stauden erfolgen. Das Aufkommen von
Wildkrautern ist in MaRen zu dulden.

Die gekennzeichneten Flachen fir Verkehrsbegleitgriin sind in Absprache mit dem
Strallentréger zu begriinen.

Park- und Stellplitze

Je 4 Park- und Stellplatze ist ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum anzupflanzen. Fiir
jeden Baum ist eine ,Pflanzscheibe® von mind. 4 m? offenzuhalten und mit
Bodendeckern zu bepflanzen.
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1.9.6

1.10

1.11

1.12

Privater Gehc‘jlzstreifeﬁ PG1

Auf der in der Planzeichnung mit PG1 gekennzeichneten Flache ist ein Geholzstreifen
mit Arten aus den beigegebenen Pflanzlisten anzulegen und zu unterhalten. In
mindestens 6 m Breite sind im Mittel 4 Straucher oder Baume 2. Ordnung pro 10 gm in
mindestens 2x verpflanzter Qualitat neu anzulegen.

KompensationsmaBnahmen

Die im Bebauungsplan mit KF gekennzeichneten Flachen, sowie die darauf
auszufihrenden Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen werden als
SammelkompensationsmaRnahmen gemaR § 8 a Abs. 1 BNatSchG dem &ffentlichen
und privaten Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild zugeordnet. Dabei entfallen
auf den offentlichen Eingriff 26,7 % und auf den privaten Eingriff 73,3 % der
Mafnahmen.

Zu treffende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verminderung
schédlicher Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fur die Bebauung entlang der B-271 sind zum Schutz vor Verkehrslarm an den der
BundesstraBe B-271 zugewandten Gebaudefronten Schallschutzvorkehrungen
vorzusehen. Dabei sind die Grundrisse der Gebaude so zu gestalten, daR
Aufenthaltsraume zu Wohnzwecken nicht zur larmzugewandten Seite orientiert
werden.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn an den der Larmquelle zugewandten
Gebaudefront Schallschutzfenster der Schallschutzklassen nach VDI 2719 eingebaut
werden.

Der Larmquelle zugewandten Kinder- und Schlafzimmer, die ohne Offnen von
Fenstern an diesen Fassaden nicht ausreichend beliiftet werden kénnen, sind nur mit
schallddammenden Luftungseinrichtungen oder vorgesetzten Wintergarten zulassig.

Die AuRenbauteile von Gebauden sind bei der Anordnung von Aufenthaltsraumen auf
den zur Larmquelle zugewandten Seiten entsprechend der Schallschutzklasse IV der

DIN 4109, Tabelle 8 zu dimensionieren.

Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und StraBen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB)

Soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstellung parallel zu den StraRen und
Wegbegrenzungslinien Aufschittungen bis zu 0,8 m Héhe und 1,5 m Breite
erforderlich werden, sind diese zu dulden und durch zweckentsprechende
Abbdschungen der unbebauten Grundstiicksflichen an das Gelande und die
natirliche Gelandeoberflache anzupassen. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter

Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen.

Zur Herstellung des Strallenkorpers sind zudem in den an die o&ffentlichen
Verkehrsflachen  angrenzenden  Grundstiicken  unterirdische  Stiitzbauwerke
(Ruckenstlitzen) entlang der Grundstiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und
einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich und von den jeweiligen Grundsttickseigentiimern

entschadigungslos zu dulden.
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2 BAUOIRDNUNGSRECHTLICIHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO

24 AufBere Gestaltung baulicher Anlagen § 86 (1) Nr. 1. LBauO

2.1.1  Dachformen und Dachneigung

Untergeordnete Nebengebaude, Betriebsgebdude und Garagen sind nur mit
geneigtem Dach oder begriintem Flachdach (Dachneigung 0°-8°) zuléssig. Geneigte
Dacher bei diesen Gebauden sind mit einer Dachneigung von mindestens 15° zu

versehen.

Innerhalb der Baugebiete sind Hauptgebdude nur mit Satteldach oder
Krippelwalmdach zuléssig. Die allgemein zuldssige Dachneigung in den Misch- und
Dorfgebieten betragt zwischen 30° und 48°, in den allgemeinen Wohngebieten 35°-
48°. Bei Dachaufbauten darf die Dachneigung 20° nicht unterschre iten.

Ausnahme:
Ausnahmsweise ist bei flichensparenden, verdichteten Bauweisen, wie Hausgruppen

und Gber Garagen bzw. Stellplatzen verbundene Doppelhduser, eine
Mindestdachneigung von 25° zulassig.

2.1.2  Materialien im Dachbereich
Innerhalb der Baugebiete sind als Dachmaterial rote und braune Dachziegel zu
verwenden; ausgeschlossen sind glasierte, schwarze und graue Dacheindeckungen
sowie Schiefer.

Empfohlen werden rote bis rotbraune Tonziegel. Unabhangig von diesen
Festsetzungen sind Solaranlagen und Dachbegriinungen zuléssig.

2.1.3 Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind nur Einzelgauben mit geneigten Dachern sowie
Dachflachenfenster zulassig. Bei mehreren Einzelgauben oder Dachflachenfenstern
pro Geschol im Dach sind diese in gleicher Hohe anzuordnen. Die Lange der
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster dirfen in ihrer Gesamtheit
die Breite von max. 1/2 der zugeordneten Trauflange nicht Giberschreiten.

2.1.4 Hausgruppen und Doppelhiduser
Hausgruppen und Doppelhduser sind in Form, Farbe und Material einander
anzupassen. Dies gilt insbesondere fir Dachneigung, Farbe der Dacheindeckung,
Gebaudehohe und Fassadenmaterial.

215 Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgarten, das sind die Flachen zwischen den ErschlieBungsstraen und der
vorderen Gebaudeflucht, dirfen in den allgemeinen Wohngebieten nicht als Arbeits-
oder Lagerflache genutzt werden. Die Vorgarten sind gértnerisch anzulegen und zu

pflegen.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern
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2.1.6

Einfriedungen

An den Grenzen zum o&ffentlichen Straenraum und zum Nachbargrundstiick zwischen
vorderer Baugrenze und StralRe sind nur Einfriedungen bis zu einer H6he von max. 1
m zulassig. Maschendrahtzaune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter
anzupflanzende "lebende Zaune" in Form von Hecken, Strauchreihen 0.4. oder durch
Kletterpflanzen zu begriinen. Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas,
sonstigen Kunststoffen oder &ahnlichen Materialien sind ebenso unzuléssig wie
Grundsttckseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum,
Fichte, Tanne).

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern
Tel. 0631/34230 - Fax 0631/3423-200
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Hinweise:

Ordnungswidrigkeiten § 87 LBauO

Ordnungswidrig im Sinne des § 87 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach §
86 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwide rhandelt.

Oberflaichenwasser

Fur den Bebauungsplan wurde ein hydrogeologisches Gutachten gefertigt. Danach ist der
Untergrund fiir eine Versickerung nicht geeignet. Das Gutachten kann bei der
Stadtverwaltung eingesehen werden.

Gemal} den Regelungen des Landeswassergesetzes ist das im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auf den befestigten Flachen anfallende Regenwasser durch bauliche oder
technische Mal3nahmen auf dem Grundstlick riickzuhalten. Dies fallt in den Zustandigkeits-
bereich des Bauherren. Dazu sollten auf dem Grundstiick Rickhaltemulden oder Zisternen mit
einem Riickhaltevolumen von mind. 3 m® pro 100 m? Dachflache hergestellt werden. Die
Entnahme von Brauchwasser bleiben hiervon unbertihrt.

Die einschlagigen Vorschriften der Wassergesetze (z.B. § 31 WHG, § 2 WHG, §§ 51 ff LWG)
gelten unmittelbar und sind auch bei der Planung der Gebaude und Freiflachen zu beachten.
Insbesondere wird auf die wasserrechtlichen Regelungen zur E rlaubnispflicht nach § 2 WHG
fur das Einleiten von Niederschlagswasser in einen Vorfluter oder dessen punktuelle
Versickerung ins Erdreich sowie fiir sonstige Benutzungen des Grundwassers (z.B. Entnahme,
Zutagefordern, Zutageleiten und Ableiten, aber auch Errichtung und Betrieb von
Brunnenanlagen) hingewiesen.

Sofern die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heiz6l u.4a.) vorgesehen ist, muf dies
gem. § 20 LWG der Unteren Wasserbehorde angezeigt we rden.

Immissionen

Fir die Verkehrslarmimmissionen wurde ein schalltechnisches Gutachten veranlaf3t. Die
einzelnen Ergebnisse kénnen dem Gutachten entnommen werden.

Bei Gebauden sollen Aufenthaltsraume in Wohnungen und vergleichbar genutzte Raume
gegen Aulenlarm durch technische Vorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster) so geschitzt
werden, daf} bei geschlossenen Tiren und Fenstern am Tag ein Pegelwert von 35 dB (A) und
bei Nacht ein solcher von 30 dB (A) nicht Giberschritten werden. Diese Innenlarmpegel kénnen
bei Burordumen um 5 dB(A), bei Gaststatten, Schalterraumen und vergleichbaren R&umen um
10 dB(A) hoher liegen. Fur die Beltftung der Raume sind die Belange der VDI 2719 zu

beachten.

Baugrund

Fur einzelne Bauvorhaben kénnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Die
Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sollen beachtet werden.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern
Tel. 0631/34230 - Fax 0631/3423-200
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Freiflﬁchenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im MaRstab 1 : 200 beizufiigen, in dem insbesondere die
bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen, wie Kfz-Stellplatze, Zugénge oder Zufahrten
und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu
pflanzenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Geholze sowie sonstige Begriinungs-
malnahmen (wie Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und GréRenverhaltnissen

dargestellt sind.

Funde

In der Nahe des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wird ein frankisches Graberfeld
vermutet. Arch&ologische Funde sind unverziglich bei der zustandigen Denkmalschutzbehérde
zu melden. Die Fundstelle ist in unveranderten Zustand zu belassen. Die einschlagigen
Regelungen des Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Grenzabstiande von Pflanzen

Far die Abstdnde von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu
landwirtschaftlich genutzten Flachen, gilt §§ 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rhei nland-Pfalz.

Bei Einfriedungen an Wirtschaftswegen muf} ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern
Tel. 0631/34230 - Fax 0631/3423-200

b3



Bebauungsplan ,.Battenb(ihl-Ost / Wormser StraRe“, Stadt Griinstadt

Textliche Festsetzungen

Seite 11

3 ARTENLISTEN

3.1 ° Artenliste 1

Bdume 1. Ordnung

Spitzahorn
Bergahorn
Esche
Walnuf}
Traubeneiche
Stieleiche
Flatterulme
Winterlinde

Bdume 2. Ordnung

Hainbuche
Feldahorn
Wildapfel
Vogelkirsche
Zwetschge
Steinweichsel
Traubekirshce
Wildbirne
Eberesche

auf allen Griinflachen auRerdem:

Obstbaum-Hochstamme
Straucher

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Waldhasel
Eingriffeliger Weil3dorn
Spindelstrauch
Linguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Heckenrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

an Wasserriickhalteflaichen auBRerdem:

Faulbaum
Bruchweide
Wasserschneeball

(Acer platanoides)
(Acer pseudoplatanus)
(Fraxinus excelsior)
(Juglans regia)
(Quercus petraea)
(Quercus robur)
(Ulmus laevis)

(Tilia cordata)

(Carpinus betulus)
(Acer campestre)
(Malus sylvestris)
(Prunus avium)
(Prunus domestica)
(Prunus mahaleb)
(Prunus padus)
(Pyrus communis)
(Sorbus aucuparia)

(Cornus mas)

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Crataegus monogyna)
(Euonymus europaeus)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus spinosa)
(Rosa canina)

(Salix caprea)
(Sambucus nigra)
(Viburnum lantana)

(Frangula alnus)
(Salix fragilis)
(Viburnum opulus)

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern
Tel. 0631/34230 - Fax 0631/3423-200
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3.2 . Artenliste 2

Bdume 1. Ordnung

Spitzahorn
Bergahorn
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde

Bdume 2. Ordnung

Baumhasel

Rotdorn

Walnuf

Schwedische Mehlbeere

(Acer platanoides)
(Acer pseudoplatanus)
(Quercus petraea)
(Quercus robur)

(Tilia cordata)

(Corylus colurna)
(Crataegus laevigata)
(Juglans regia)
(Sorbus intermedia)

33 Artenliste 3 - Kinderspielbereich/Griinanlage

B&dume 2. Ordnung

Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Steinweichsel
Wildbirne
Eberesche

Striaucher

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Waldhasel
Eingriffeliger Weilkdorn
Heckenrose
Schwarzer Holunder

(Acer campestre)
(Carpinus betulus)
(Malus sylvestris)
(Prunus avium)
(Prunus mahaleb)
(Pyrus communis)
(Sorbus aucuparia)

(Cornus mas)

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Crataegus monogyna)
(Rosa canina)
(Sambucus nigra)

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern
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- ERLAUTERUNGSBERICHT -
1. Einleitung
1.1. Veranlassung der Planung

Die Stadt Griinstadt beabsichtigt, zur Deckung des Wohnbedarfs und des Bedarfs an Kleinge-
werbeflachen einen Bebauungsplan im Ortsteil Asselheim aufzustellen. Zu diesem Zweck sollen
Wohn- und Mischgebietsflaichen ausgewiesen werden. Die angestrebte GroBenordnung fiir die
Baufldchen liegt bei ca. 10 ha.

Im Rahmen der Zusammenstellung der abwagungsrelevanten Unterlagen ist ein Landespflege-
rischer Planungsbeitrag erforderlich.

1.2, Rechtliche Vorgaben und Aufgabenstellung des landespflegerischen Planungs-
beitrages

Der gesetzliche Auftrag zur Bertiicksichtigung der Umweltbelange in der Bauleitplanung ergibt
sich aus §1 BauGB Abs.5 Satz 2 in Verbindung mit §8a-c BNatSchG sowie §17 LPflG Rhein-
land-Pfalz.

MaBstab fiir die Umweltbelange sind die Ziele des Naturschutzes und der Landespflege, wie sie
im BNatSchG in § 1 formuliert sind. Hiernach sind Natur und Landschaft im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, daf3

1. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter,

3. die Pflanzen- und Tierwelt sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft

als Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzungen fiir seine Erholung in Natur und
Landschaft nachhaltig gesichert sind.

Soweit durch den Bebauungsplan Vorhaben ermoglicht werden, die als Eingriffe in Natur und
Landschaft einzustufen sind, ist die Eingriffsregelung nach §8 BNatSchG Abs. 2 Satz 1 und
Abs.9 anzuwenden. Hiernach sind vermeidbare Beeintréchtigungen zu unterlassen und unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MafBnahmen des Naturschutzes und der Landespflege aus-
zugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege erforderlich ist.
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Im Rahmen des Landespflegerischen Planungsbeitrages wird der durch das geplante Vorhaben
(Bebauung, Griinanlage, Stral3e etc.) letztendlich zu erwartende Eingriffsumfang im einzelnen
ermittelt und erlautert, durch welche Maflnahmen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft vermieden und unvermeidbare Beeintrachtigungen kompensiert werden sollen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist darzulegen, aus welchen Griinden von den landes-
pflegerischen Zielvorstellungen (nach § 17 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2) abgewichen wird (Ver-
waltungsvorschrift "Landschaftsplanung in der Bauleitplanung" vom 22.3.1993).

Das Landespflegerische Gutachten mit den Angaben zu den Naturhaushaltspotentialen, den
Landespflegerischen Zielvorstellungen sowie Vorschlagen fiir Kompensationsmaf3nahmen und
griinordnerische Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Satz 1 Nr. 4, 5, 10, 15, 18, 20 und 25 BauGB
wird Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes.

2. Ausgangslage

2.1. Riumliche Lage und Relief des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im AuBenbereich westlich des Ortsteiles Asselheim der Stadt Griin-
stadt. Im Osten wird es durch die Stadtgrenze, im Norden durch die L 395 und im Nordwesten
durch die B 271 Alt begrenzt.

Das Gelande ist leicht gewolbt und féllt nach Norden zum Eisbachtal hin zunehmend ab. Das
durchschnittliche Gefille betragt 7-8%.

2.2, Naturridumliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet gehort zur Naturrdumlichen Einheit des unteren Pfrimmhiigellandes
(227.51.), welches seinerseits Teil des Rheinhessischen Tafel- und Hiigellandes ist.

Das Klima im Untersuchungsraum ist sehr trocken und warm. Das Jahresmittel der Nieder-
schldge bewegt sich um ca. 500 mm, wobei sommerliche Gewittermaxima die Trockenheit
wihrend der Hauptwachstumszeit ausgleichen.

Die wichtigsten Klimadaten kénnen den Karten des Klima-Atlas von Rheinland Pfalz' ent-
nommen werden:

Tab. 1: Klimadaten fiir den Planungsraum

Vorherrschende Windrichtung W bis SW
Langjéghrige Mittelwerte der Lufttemperatur (Jahresmittel) ca.8-9°C

1 DEUTSCHER WETTERDIENST, 1957: Klima-Atlas von Rheinland-Pfalz, Bad Kissingen

3
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mittlere Lufttemperatur wahrend der Vegetationsperiode ca.15-16°C
Mittlere Niederschlagssumme (Jahr) ca.550 mm

Die Untersuchungsfliche selbst ist Teil eines Kaltluftentstehungsgebietes. Die kithleren Luft-
massen, welche nach abstrahlungsreichen Néchten, verbunden mit starker Abkthlung in den
friihen Morgenstunden, in Bodennahe entstehen, folgen der Gefillerichtung nach Norden in die
Mulde des Eisbachtales.

Der geologische Untergrund besteht aus Carbonatgestein, aus dem sich durch Verwitterungs-
prozesse Kalksteinbraunlehm (Terra fusca) gebildet hat.

"Dieses urspriimglich carbonatfreie Substrat liegt in der Regel als solifluidal um-
gelagertes, sekunddr aufgekalktes Bodenmaterial vor. Das tonreiche Solum zeich-
net sich durch hohe Lagerungsdichte, geringe nutzbare Feldkapazitdt und geringe
Luftkapazitdat aus. In wassergesdttigtem Zustand besiizen diese Boden eine sehr
geringe Wasserdurchldssigkeit. Bei Austrocknung kommt es zur Bildung von
Schrumpfrissen. FEingeschldmmiter Humus konserviert das Absonderungsgefiige
gegeniiber Quellvorgdngen, so daf die tatsdchliche Wasserdurchldssigkeit des
Solums meist hoch ist."*

Die Bodenart ist toniger Lehm bis lehmiger Ton, carbonatreich, tiefgriindig. Ab 1 m Tiefe ist
mit sehr carbonatreichem, lehmigem Ton zu rechnen. Die spezifischen Bodeneigenschaften
sind: mittlere potentielle Ertragsfahigkeit, hohes Filtervermogen, geringe Erosionsgefahrdung.
Der mittlere Grundwasserabstand ist groer als 3 m.*

Die vegetationskundliche Standortkarte* weist im betroffenen Bereich als heutige potentielle
natiirliche Vegetation (HPNV) den Waldlabkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio carpinetum)
aus. Kennzeichnende Standorteigenschaften dieser Pflanzengesellschaft sind ein frischer bis
maBigtrockener Boden mit einem hohen Basengehalt.

2.3. Nutzungen, Vegetation (vgl. auch Karte , Bestand*)

Das Planungsgebiet ist iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt, ebenso der stdlich und 6stlich
anschlieBende Bereich. Im Osten plant die Gemeinde Obrigheim, ein Gewerbegebiet auszuwei-
sen. Im Norden befinden sich bereits einige Gewerbebetriebe innerhalb und im Anschluf3 an das
Planungsgebiet. Im Siiden liegt eine Pension mit Wohnhaus, Kiesparkplatz und groBerem
Nutzgarten (Obst, z.T. Ziergeholze).

*GEOLOGISCHES LANDESAMT RHEINLAND-PFALZ 1987: Bodenkarte von Rheinland-Pfalz, Blatt 6415
*LFUG 1992: Heutige potentielle natiirliche Vegetation - Vegetationskundliche Standortkarte - Rheinland-
Pfalz
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Die Flachen (-anteile) der verschiedenen Nutzungen im Planungsgebiet sind:

- Acker 3,38 ha (22,6 %)
- Rebland 9,50 ha (63,5 %)
- Graswege 0,22 ha (1,5 %)
- Sandwege 0,25 ha (1,7 %)
- Kleingérten/Garten 0,53 ha (3,5 %)
- Brache incl. Hecken 0,10 ha (0,7 %)
- bebaute Fldche (incl. Asphaltwege) 0,98 ha (6,5 %)
Summe 14,96 ha (100,0%)

Die Acker und die Rebfliche werden intensiv bei konventioneller Bewirtschaftungsweise ge-
nutzt.

Das Planungsgebiet wird von zwei verschiedenen Hochspannungsleitungen (20 kV bzw. 110
kV) in NW-SO-Richtung tiberquert. Sidlich wird es durch eine 380 kV-Leitung begrenzt.

Die Ackerflichen waren zum Zeitpunkt der Bestandskartierung umgepfliigt und damit vegeta-
tionsfrei.

Die Rebflichen sind mit einer geschlossenen, kurzgemahten Grasdecke bewachsen.

Die Brachflache (Parzelle 677 zur Halfte) ist ca. 5 m breit und 125 m lang. Vereinzelt haben
sich Straucher (Holunder) entwickelt. Sie diirfte inzwischen seit mindestens 6-7 Jahren unge-
nutzt sein.

Einzelbdume im Bereich der unbebauten Flachen sind nicht vorhanden.

Die Gartenflichen des bebauten Einzelgrundstiicks im Siiden des Planungsgebietes (Pension)
sind gepflegt (Rasen, Fichtenreihe) bzw. gartnerisch intensiv genutzt (Obst- und Gemiise).

Die groBere Gartenparzelle im Bereich der vorhandenen Gewerbegrundstiicke im Norden ist
mit verschiedenen Ziergeholzen umpflanzt und wird offenbar gelegentlich als Auslauf fiir Pfer-
de 0.4. genutzt.

2.4. Tierwelt

Uber die Tierwelt lagen keine Daten vor. Mit dem Vorkommen besonders seltener oder ge-
schiitzter Tierarten ist jedoch aufgrund der vorhandenen Biotop- und Vegetationsstruktur nicht
zu rechnen. Auch ist hier von erheblichen Beeintriachtigungen durch die Landwirtschaft auszu-
gehen.
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Lediglich die im Planungsgebiet vorhandenen Brachen und ca. 150 Ifdm Hecken haben fiir die
Fauna eine erwidhnenswerte Bedeutung. Sie bieten zahlreichen Kleintierarten, insbesondere
Vogeln und Insekten, Lebensraum.

2.5. Landschaftsbild- und Ortsbild

Die Untersuchungsfliache ist von den gegeniiberliegenden Hangen des Fahnenberges, von den
ostlich anschlieBenden Ackerflachen sowie der B 271 (neu) gut einsehbar. Von der L 395 und
der alten B 271 wird es optisch durch die vorhandene Bebauung abgeschirmt. Von Siiden her
ergibt sich durch die gewolbte Gelandeform nur eine begrenzte Einsehbarkeit, die jedoch bei
einer geplanten Bebauung abhéangig von der Hohe der Baukorper erheblich zunimmt.

Die vorhandenen Baukoérper im Planungsgebiet sind nicht durch Geholze in die Landschaft
eingebunden. Sie wirken damit als storende Elemente.

Strukturbildende Vegetationselemente sind im Untersuchungsbereich kaum vorhanden. Auffal-
lend dagegen sind die hohen Masten der Freilandleitungen.

2.6. Planungsvorgaben und Schutzstatus

Der Regionale Raumordnungsplan Vorderpfalz (RROP) weist der Flache des Planungsgebietes
die Funktion "Planung: Siedlungsbereich Wohnen (Nord-West-Teil) zu. Die Landwirschaftsfla-
chen sind in die Kategorie "Sonstiger landwirtschaftlicher Bereich und sonstige Flachen" ein-
geordnet.

Der Flachennutzungsplan (FNP) entspricht in aktuellen Fassung der Ausweisung im RROP. Sie
lautet fiir den Siiden Wohn- bzw. fir den Norden Mischgebiet.

Ein Schutzstatus nach Landespflegerecht oder Wasserrecht liegt nicht vor.

3. Bewertung der Landschaftspotentiale

Um den Zustand von Natur und Landschaft und deren voraussichtliche Entwicklung zu bewer-
ten, ist zunachst eine Analyse der vorhandenen Landschaftsfunktionen (in Bezug auf die Ziele
nach Abschnitt 1.2.) erforderlich. Diese konnen von den vorhandenen Landschaftsfaktoren
abgeleitet werden. Eine einfache Zuordnung der einzelnen Funktionen zu einem bestimmten
Landschaftsfaktor ist jedoch i.d.R. nicht moglich, da die meisten Landschaftsfunktionen von
mehreren Landschaftsfaktoren abhingen und andererseits auch einzelne Landschaftsfaktoren
mehrere Landschaftsfunktionen beeinflussen.

Einen Einblick in die komplexen Zusammenhénge gibt nachfolgende Tabelle:
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Tab. 2: Einfluifaktoren fiir den Zustand der Landschaftsfunktionen

Landschaftsfunktion Landschaftsfaktor

Biotoppotential Boden, Klima, Wasser, Relief (Pflanzenbedeckung)
Wasserspeicher Boden, Pflanzenbedeckung

Wasserfilter Boden, geologischer Untergrund
Grundwasserneubildung Boden, Wasser, Klima, Relief
Landwirtschaftliches Ertragspotential Boden, Klima, Relief

Kaltluftentstehung Geldndeklima, Pflanzenbedeckung
Kaltluftabfluf3 ' Gelédndeklima, Relief, Pflanzenbedeckung
Frischluftzufuhr Klima, Siedlungsstruktur, Pflanzenbedeckung
Klimatische Ausgleichswirkung Pflanzenbedeckung, Klima

Staubbindung _ Klima, Pflanzenbedeckung

Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren Alle Standortfaktoren

Erosionsschutz Pflanzenbedeckung, Boden

Immissionsschutz Pflanzenbedeckung, Klima
Landschaftsisthetik, Erholungspotential Pflanzenbedeckung, Relief

Als weitere EinfluBfaktoren sind die Raumnutzungen sowie die uberortlichen, zivilisationsbe-
dingten Belastungen zu nennen.

Die einzelnen Landschaftsfunktionen stehen miteinander in komplexen Wechselbeziehungen
und bilden entsprechend ihrer Intaktheit ein den Zielen unter 1.2. mehr oder weniger entspre-
chendes Okosystem. Bei einer Bewertung miissen die planungsrelevanten Landschaftsfunktio-
nen und ihre Wechselbeziehungen analysiert, prognostiziert und beurteilt werden.

3.1. Analyse und Bewertung des Zustands und der voraussichtlichen Entwicklung
(ohne Eingriff) von Naturhaushalt und Landschaftsbild

Wissenschaftlich exakte, d.h. quantifizierbare Aussagen zu den einzelnen Landschaftsfaktoren
und -funktionen sind aufgrund der schwachen Datenlage i.a. nicht moglich. Eine Zustandsbe-
wertung ist aufgrund dieser Analyse daher nur in Form qualitativer Aussagen moglich. Ein
verbindlicher bzw. allgemein anerkannter Bewertungsmalstab fehlt ebenfalls. Insofern muf3
sich auch die Ermittlung des Eingriffsumfanges bzw. der notwendigen Ausgleichs- und Er-
satzmalBnahmen auf nur groBenordnungsmalige Angaben beschrinken.
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Im Folgenden werden die Landschaftsfunktionen naher untersucht, die fiir die Zustandsbewer-
tung von wesentlicher Bedeutung sind.

Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren, Biotoppotential

Unter Biotoppotential ist streng genommen die Fahigkeit eines Standortes, Pflanzen und Tie-
ren einen Lebensraum zu bieten, zu verstehen. In weiterem Sinne zéhlen hierzu auch die aktuell
vorkommenden Pflanzen und Tiere.

Bei der Bewertung des Biotoppotentiales muf3 daher unterschieden werden

1. die bloBe Eignung eines Bodens fiir irgendeine Form von Pflanzenwachstum und damit
auch als Tierlebensraum

2. das standortabhingig mogliche Arteninventar mit den wertbildenden Merkmalen Seltenheit,
Gefihrdung und (bedingt) auch Naturniahe

3. das nutzungsbedingt vorhandene Arteninventar mit den wertbildenden Merkmalen Arten-
vielfalt, Gefahrdung und (bedingt) Seltenheit

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen Planungsgebiet sind wegen ihrer geméBigten Stand-
ortbedingungen und der Intensitat der Nutzung als weniger wertvoll einzuordnen. Sie sind
ebenso wie die intensiv genutzten Garten fur heute in ihrem Bestand gefiahrdete Arten der ein-
heimischen Flora und Fauna von relativ geringer Bedeutung.

Der Flachenanteil der hinsichtlich des Biotoppotentiales relevanteren Strukturen wie Brachen,
Hecken und Graswege ist mit ca. 3% sehr gering.

Das Biotoppotential des Planungsgebietes wird daher insgesamt als gering eingestuft.

Wasserspeicher / Wasserfilter / Grundwasserneubildung

Die im Bereich des Planungsgebietes vorkommenden Boden haben eine relativ geringe Wasser-
speicherfihigkeit. Die Infiltrierbarkeit ist hoch, die Wasserdurchlassigkeit schwankend. Der
Oberflachenabflufl von Niederschlagswasser ist demnach, abhangig vom Geldndegefille, gering
bis mittel. Ein Abflu3 von Regenwasser in nenneswertem Umfang, z.B. auf den Feldwegen,
konnte durch Inaugenscheinnahme allerdings nicht festgestellt werden.

Wegen des Tongehaltes, der tiefen Griindigkeit und des groen Grundwasserflurabstandes ist
die Filterfunktion der Boden als hoch anzusehen. Eine Grundwasserbeeintrachtigung infolge
von Diinger- und Pestizidgaben im Zuge der intensiven Landbewirtschaftung ist nicht zu er-
warten.

Durch die wahrend der Vegetationsperiode negative Wasserbilanz der Untersuchungsfldche ist
ihr Beitrag zur Grundwasserneubildung ohnehin relativ klein.



LPB zum Bebauungsplan , Battenbtihl Ost / Wormser Straf3e® STADT GRUNSTADT
Bearbeitung: Planungsbiiro Valentin, Ebertsheim vom 24. Marz 1997

Die Bedeutung des Planungsgebietes fur die Grundwasserneubildung wird als gering einge-
stuft. Fur die Oberflachenwasserriickhaltung (Niederschlage) hat das Gebiet eine mittlere Be-
deutung.

Landwirtschaftliches Ertragspotential

Die im Planungsgebiet vorkommenden Boden haben eine mittlere potentielle Ertragsfihigkeit.
Von der Geldndeform her ergeben sich gute Bewirtschaftungsvoraussetzungen. Eine Erosions-
gefahrdung der Boden des Planungsgebietes kann wegen des lehmig-tonigen Bodens ausge-
schlossen werden.

Das landwirtschaftliche Potential der unbebauten Flichen im Planungsgebiet wird als mittel
eingestuft.

Kaltluftentstehung / Kaltluftabfluf3

Die im Planungsgebiet entstehende Kaltluft folgt dem Geldandegefille in Richtung des Eis-
bachtales. Der hier gesammelte Kaltluftstrom staut sich vor dem Bahndamm bei Albsheim und
kann nur langsam durch die fiir den Eisbach bzw. die StraBe vorhandenen Offnungen abflieBen.
In dieser Situation ist mit der Bildung eines Kaltluftsees im Bereich der Krausmiihle zu rech-
nen.

Der im Sommer vorhandene Vegetationsbestand (Feldfriichte, Wein) bewirkt durch die Ver-
dunstungsleistung am Tage eine Abkiihlung der Luft und dient damit der Frischluftproduktion.
Dies wirkt sich allerdings in nennenswertem Mal3e nur auf die unmittelbar angrenzende Bebau-
ung aus. :

Die bioklimatische Bedeutung des Planungsgebietes wird als gering eingestuft. Moglicherweise
gehen von der Pestizidbehandlung der Flachen bei Wind aus 6stlichen Richtungen Belastungen
fur die Anwohner aus.

Ortsbild / Erholung

Das Planungsgebiet eignet sich nur bedingt fir die siedlungsbezogene Naherholung
(Stundenerholung). Weder das eintonige Landschaftsbild noch der Oberflichenzustand der
Feldwege (unbewachsen und unbefestigt, tonhaltiger Boden) laden besonders z.B. zum Spazie-
rengehen ein.

Die im Untersuchungsbereich verlaufenden Hochspannungsleitungen beeintrachtigen zusétzlich
das Landschaftsbild.

Die Bedeutung der Untersuchungsflache fur das Landschaftsbild und die Naherholung wird als
gering eingestuft.
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3.2. Zusammenfassende Bewertung

Die wichtigsten Naturhaushaltsfunktionen des Planungsbereiches sind das landwirtschaftliche
Ertragspotential (mittlere Bedeutung) und seine Funktionen fiir die Regenwasserriickhaltung
(mittlere Bedeutung). Das Biotoppotential beschrankt sich auf die allgemeine Funktion des
Bodens als Standort fiir Pflanzen und an diese gebundene Tiere.

Beeintrachtigungen ergeben sich durch die teilweise noch intensive Landwirtschaftsnutzung
vor allem fur das Biotoppotential des Planungsgebietes.

3.3. Landespflegerische Zielvorstellungen fiir die Entwicklung der Land-
schaftspotentiale und des Landschaftsbildes (ohne Eingriff)

Aus der Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft im Planungsgebiet
lassen sich folgende Zielvorstellungen aus landespflegerischer Sicht ableiten:

- Umstellung der landwirtschaftlichen Nutzung auf eine naturvertrigliche Form, welche
ohne Gefahrdung von Boden, Grundwasser und der Pflanzen- und Tierwelt das landwirt-
schaftliche Ertragspotential zur Lebensmittelerzeugung langfristig sichert.

- Erhalt des vorhandenen Geholzbestandes und Anreicherung der Landschaft mit weiteren
Vegetationsstrukturen

- Eingriinung der vorhandenen Gebaude

4. Landespflegerische Anforderungen an den Bebauungsplan

In Hinblick auf eine Verwirklichung des Planungsvorhabens (vgl. Pkt.1.1.) ergeben sich fur das
Planungsgebiet folgende Zielvorstellungen beziiglich Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von
zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes:

4.1. Vermeidung von Beeintrichtigungen

- Weitestgehende Verwendung wasserdurchléssiger Belage fiir die zu befestigenden Flachen.
(Minimierung des Oberflaichenwasserabflusses)

- Moglichst kompakte Bebauung (z.B. Reihenhduser oder mehrgeschossige Bauweise), so-
weit dies landschaftsbildvertrdglich umsetzbar ist. (Minimierung des Landschaftsver-
brauchs)
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4.2, Ausgleich von Beeintrichtigungen

- Anpflanzung von groBkronigen Laubbaumen im Bereich der ErschlieBungsstral3en und der
Privatgrundstiicke zur Verringerung von Beeintrachtigungen des Lokalklimas und zur Ge-
staltung des Ortsbildes

- Verwendung oder Versickerung (soweit moglich) des auf Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers

- Begriinung flach geneigter Décher (z.B. Garagen, Gewerbehallen etc.) zur Verlangsamung
bzw. Verringerung des Wasserabflusses und zur Minimierung lokalklimatischer Beein-

trachtigungen
- Anlage naturnaher Wasserretentions- und -versickerungsflichen

- Verwendung von einheimischen, standortgerechten Geholzen im Bereich der privaten
Griinflichen sowie Duldung von Wildkréutern und -grasern

- Eingriinung der neu entstehenden Ortsrander

4.3. Ersatz nicht ausgleichbarer Beeintrichtigungen (auflerhalb des Planungsge-
bietes, sofern erforderlich)

- Extensivierung intensiv genutzter Landwirtschaftsflichen zur Aufwertung der Bodenfunk-
tionen und Sicherung des Ertragspotentiales

- Anlage naturnaher Wasserretentions- und -versickerungsflachen

- MaBnahmen zur Verbesserung der Biotopausstattung und -vernetzung

4.4. Festsetzungsvorschliige fiir Landespflegerische Festsetzungen (vorgeschlagene
Festsetzungen fett+kursiv, Erlauterungen Normalschrift)

Auf der Basis der 0.g. Vorgaben und der inzwischen konkretisierten stidtebaulichen Ziele der
Stadt Griinstadt wurde vom Planungsbiiro WSW ein Vorentwurf zum B-Plan erstellt. Auf die-
ser Grundlage konnten dann auch die landespflegerischen Zielvorstellungen in Form der im
Folgenden dargestellten Festsetzungsvorschldge konkretisiert werden.

11
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A: Festsetzungen nach BauGB 8§89 Abs.1 Satz 1

- Nr.25a: Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern und sonstigen

Bepflanzungen

Die im Bereich der Erschliefungsstraffien im Plan dargestellten Baume 1. und 2.
Ordnung sind mit einer Abweichung von maximal 2 m zu pflanzen. Die Pflanzfld-
chen von mindestens 2 m2 je Baum sind von schéidlichen Einwirkungen wie Befah-
ren/Begehen zu schiitzen. Hervorstehende Kantensteine oder andere Linfassungen,
die den Wasserfluf des von den Strafen abfliefenden Niederschlagswassers auf die
Pflanzflichen verhindern, diirfen nicht verwendet werden. Die zu verwendenden
Geholzarten sind untenstehender Artenliste 2 zu entnehmen. Eine Unterpflanzung
der Stréiucher und Bdaume mit nicht einheimischen, pflegeleichten, bodendeckenden
Gehdlzen (wie Cotoneaster dammeri, Rosa nitida u.a.) ist zu unterlassen, das Auf-
kommen von Wildkrdutern (sog. Unkrdutern) ist in Mafien zu dulden.

Die Bepflanzung mit einheimischen Laubbaumen ist erforderlich, um auf der zur Verfugung
stehenden Flache ein Maximum an Ausgleichswirkungen zu erhalten. Laubbdaume haben lo-
kalklimatisch giinstige Effekte und dienen gleichzeitig als Habitat fiir Tiere. Zudem dient diese
MaBnahme dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Zusammenhdngende Wandfldchen von mehr als 20 m2 sind dauerhaft mit Rank-
pflanzen zu begriinen.

Diese MaBnahmen sind aufgrund ihrer optisch bzw. mikroklimatisch positiven Wirkung erfor-
derlich.

Flachdcdcher oder flach geneigte Dcicher sind ab einer Gréfe von 10 m2 zu begrii-
nen

Begriinte Dacher heizen sich infolge der Verdunstung gespeicherten Wassers im Sommer lang-
samer auf und beeinflussen damit das Kleinklima giinstig. Bei starken Regenfillen verlangsa-
men und verringern sie auBerdem den OberflichenabfluBl. Dariiber hinaus bilden sie Lebens-
raum fiir Tiere, der durch Versiegelung / Uberbauung von Boden verloren geht.

In den als Fldchen fiir die Anpflanzung von Bédumen und Strduchern [oder als of-
fentliche Grinfliche] dargestellten Bereichen am Siid- und Ostrand des Bau-
gebietes sind mindestens 1 Baum je 10 Ifdm Griinstreifen sowie ein Strauch je lfdm
Griinstreifen aus untenstehender Artenliste 1 zu pflanzen. Die Strauchpflanzungen
sollen in Gruppen bis zu 10 Stiick erfolgen.

Um eine wirksame Einbindung des Baugebietes in die weitgehend offene Landschaft zu errei-
chen, sollte an den der freien Landschaft zugewendeten Randbereichen ein gentigend breiter
Streifen locker mit Geholzen bepflanzt werden. Eine zu dichte Bepflanzung sollte nicht vorge-
geben werden, da eine ,grilne Mauer* nicht ortstypisch ist und eine Sichtbeziehung von den
Girten der Randgrundstiicke in die Landschaft ermoglicht werden sollte. Dem einzelnen
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Grundstiicksbesitzer bleibt es unbenommen, eine dichte Randbepflanzung herzustellen, wenn er
eine starkere optische Abgrenzung wiinscht.

Die Pflege der geholzfreien Bereiche konnte den Anliegern iibertragen werden. Eine extensive
Mahd wire hier aus Sicht des Naturschutztes glnstig, 1d6t sich jedoch als landespflegerische
Forderung wegen der geringen Wertigkeit der Bestandsfldchen nicht begriinden.

In den privaten Gartenflichen ist je angefangene 400 m2 Grundstiicksfliche min-
destens 1 Baum zu pflanzen und bei Ersatzverpflichtung zu unterhalten.

Diese Festsetzung bezieht sich sowohl auf die Hausgérten als auch auf gewerblich genutzte
Grundstiicke.

Bei allen Geholzpflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind vor-
zugsweise einheimische und standortgerechte Arten aus den Artenlisten zu verwen-
den.

Diese Festsetzung ist notwendig, um zum Ausgleich von Beeintrachtigungen des Biotoppoten-
tiales ein Optimum an Lebensraumen und Nahrungsgrundlagen fiir einheimische Tierarten zu
schaffen. Dies ist mit fremdlandischen Geholzarten i.d.R. nicht moglich. Dartiberhinaus dient
die Festsetzung auch dem Ortsbild und damit stéddtebaulichen, gestalterischen Belangen.

Die Bepflanzung der Grundstiicke ist spdtestens im ersten Jahr nach der Errichtung
der Baukorper zu erstellen.

Die vollstandige Bebauung des Bebauungsplanbereiches dauert erfahrungsgemafl mehrere Jah-
re. Um moglichst bald ein ansprechendes Orts-/bzw- Landschaftsbild im betroffenen Bereich
herzustellen, sind samtliche BegriinungsmaBBnahmen zum frithest moglichen Zeitpunkt in An-
griff zu nehmen.

Hinweis: Die Durchfiihrung der grinordnerischen Maf3nahmen wird durch die Stadt in regel-
mafigen Abstdnden von ca. 3 Jahren kontrolliert. Nachbesserungen entsprechend den Festset-
zungen sind umgehend durchzufiihren.

Nr. 15:  Festsetzung der offentlichen und privaten Griinflichen

Bei der Gestaltung der im Bereich der Freileitungen gelegenen dffentlichen Griin-
Sfldachen sind verschiedene Fldchenfunktionen zu vereinen. Die Fldchen dienen unter
anderem als

1. wohnungsnahe Griinfldche fir die Stundenerholung

2. fuPlaufige Verkehrsverbindung

3.Oberfldichenwasserriickhalte- , -versickerungs- und -verdunstungsflcichen
4. Kalt- und Frischluftschneise

Die offentlichen Griinflachen sind gemal ihrer jeweiligen lokalen Zweckbestimmung zu gestal-
ten; es wird empfohlen, einen Freiflachenplan fiir die gesamte zentrale Griinflache erarbeiten zu
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lassen. Pflanzenarten mit giftigem Bliitenstaub oder giftigen Friichten diirfen hier nicht ge-
pflanzt werden.

Hinweis: Die Anwendung von Pestiziden zur Pflege der offentlichen Grinanlagen ist vorbe-
haltlich einer Genehmigung durch die obere Landespflegebehorde verboten (§ 7 LPIG).

Hinweis: Im Bereich der Hochspannungsleitungen gelten Beschrankungen fiir die Anpflanzung
von Geholzen:

- Nr. 20: Mapfnahmen und Flichen fiir Maffnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Scimtliches auf den Dachfldachen anfallende Oberflichenwasser ist moglichst auf
den Grundstiicksfldachen zuriickzuhalten und entweder fiir Brauchwasserzwecke zu
sammeln oder iiber geeignete Fldchen und Einrichtungen dem Grundwasser zuzu-

fiihren.

Unabhingig von dieser Festsetzung sind die wasserrechtlichen Vorschriften einzuhalten und
aus diesem Grunde die vorgesehene Form der Oberflaichenwasserbeseitigung mit der zustandi-
gen Wasserbehorde vor Planung und Ausfithrung abzustimmen

Fiir private Platz- und Wegeflcichen sind ausschlieflich teildurchldssige Belagsma-
terialien zuldssig wie Pflaster ohne Fugenverschluf u.c.. Abfliefendes Nieder-
schlagswasser ist in die angrenzenden Griinfldchen zu entwdssern.

Die dffentlichen Erschlieffungsstrafen sind ebenfalls mit einem wasserdurchldssi-
gen Belagsmaterial zu befestigen. Auf die Verwendung von Streusalz fiir die Ver-
kehrsfldichen wéhrend der Wintermonate ist zu verzichten.

Zur Minimierung der hydraulischen Belastung des Vorfluters und zur Anreicherung des
Grundwassers ist nach Moglichkeit das Regenwasser am Entstehungsort zuriickzuhalten. -
UberschuBBwasser wird entweder in zentrale Sickermulden oder in die Kanalisation eingeleitet.

Die riickseitigen Gartenfldchen und die offentlichen Grinfldchen dienen in der Re-
gel auch dem verzogerten Abfluf und der Versickerung des auf den Ddichern anfal-
lenden Niederschlagswassers. Verdichtungen des gewachsenen Untergrundes infol-
ge der Baumafnahmen sind moglichst zu vermeiden.

Zur Verringerung des Oberflachenwasserabflusses sollen grundsitzlich alle zur Verfligung ste-
henden Grinflachen in Anspruch genommen werden. Hieraus ergibt sich die Anforderung ,
beim Bau von Gebiduden einen ausreichenden Schutz vor Bodennisse herzustellen und, soweit
dies technisch moglich ist, Verdichtungen des nicht iberbauten Bodens zu vermeiden.

- Nr. 16: Festsetzung von Wasserfliichen, von Flichen fiir die Wasserwirtschaft, fiir
Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses
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Die im Plan symbolisch dargestellten Wasserflachen dienen der Oberflaichenwasserriickhaltung
und -versickerung. Sie sind in naturnaher Bauweise und ohne technische Abdichtung der Ge-
wassersohle auszufiihren.

B: Festsetzungen nach §86 LBauQO

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
Grundstiickseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum,
Fichte, Tanne) sind unzuliissig.

Diese Festsetzungen haben in erster Linie gestalterische Griinde.

S. Analyse und Bewertung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die folgende Analyse bezieht sich auf den Entwurf des B-Planes mit Stand vom Mérz 1997,
der laut Ratsbeschluf3 zur Offenlegung gefiihrt werden sollte.

5.1. Darstellung des geplanten Vorhabens incl. Griinordnungsmafinahmen

Eine Gegeniiberstellung der bestehenden und geplanten Flichennutzungen im Planungsgebiet
ist nachfolgender Tabelle zu entnehmen:

Flachenbilanz

Bestand GrofRe ca.: Planung Gréfe ca.:

Ackerland 3,38 ha -

Weinbaufl&che 9,52 ha -

unbefestigte Wege 0,48 ha -

Hecken, Brache 0,1 ha -

Befestigte Wege/Strallen 0,12 ha gesamte ErschlieBung 2,05 ha

Gartenland, priv. Grinfla- 0,35 ha Summe offentlicher 2,23 ha

che Granflachen

Gewerbeflache 0,86 ha MI-Flache 2,65 ha

Hausgrundstilick im Suden 0,15 ha WA-Flache 7,29 ha
MD-Fléche 0,74 ha

Gesamtflache 14,96 ha 14,96 ha
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Eine detaillierte Darstellung des Vorhabens ist dem Bebauungsplan und seiner Begriindung zu
entnehmen.

Den landespflegerischen Anforderungen an den Bebauungsplan, wie sie unter Pkt. 4.ff formu-
liert wurden, wurde zum tuberwiegenden Teil entsprochen. Die Festsetzungsvorschlige fur
landespflegerische Festsetzungen wurden weitestgehend tibernommen bzw. sinngemal inte-
griert.

Die Dichte der Bebauung und damit der Nutzungsgrad der Bauflichen nimmt von N nach S ab.
Mehrgeschossige Wohngebdude mit einer Firsthohe von tiber 9 m (bis 12 m) sind nur in den zu
den Mischgebieten direkt anschlieBenden Wohnbauflachen (WA 1) zuléssig.

Auf eine Festsetzung von wasserdurchlédssigen Belagsmaterialien auf den offentlichen Ver-
kehrsflichen wurde verzichtet, ebenso auf eine Standortfestlegung von Stralenbdumen. Diese
Fragen sollen im Rahmen der ErschlieBungsplanung gelost werden. Die flichenbezogene Fest-
setzung von Stralenbdumen macht die Anpflanzung von mindestens 102 Bdumen im Baugebiet

erforderlich.

Die besondere rdumliche Situation im Planungsgebiet mit der querenden Hochspannungstrasse
sowie die Anforderungen bzgl. der Regenwasserriickhaltung bzw. -versickerung fiihren zu
groBziigigen Griinflichen im Zentrum des Neubaugebietes sowie einer funktionsfihigen Ein-
griinung im relativ exponierten stidostlichen Bereich.

S.2. Bewertung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind aufgrund der geplanten MaBnahmen fol-
gende eingriffsrelevanten Auswirkungen zu erwarten:

Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren, Biotoppotential

Mit der Versiegelung des Bodens ist auch der Verlust an Lebensraum fiir die Pflanzen- und
Tierwelt verbunden. Einerseits ist der Artenreichtum der einheimischen Flora und Fauna auch
heute durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flache gering und konnte durch eine
vielgestaltige Nutzung der neu entstehenden Griinanlagen und der Hausgérten durchaus ge-
steigert werden. Gleichzeitig wird ein potentieller Lebensraum irreversibel zerstort.

Landwirtschaftliches Ertragspotential

Das Ertragspotential wird durch die Bebauung stark und nachhaltig beeintrachtigt. Die Bedeu-
tung des Potentiales wurde unter 3.1. als mittel eingestuft. Ein Ausgleich der Beeintrachtigun-
gen ist theoretisch moglich z.B. durch die nachhaltige Sicherung von Landwirtschaftsflachen,
deren Ertragspotential z.B. durch Erosion oder zu intensive Bewirtschaftung gefihrdet ist.
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Bodenpotentiale Wasserspeicher/Wasserfilter, Grundwasserneubildung

Durch die geplante Versiegelung von ca. 45-50% des Planungsgebietes (Stralen, Gehwege,
Parkplitze, Gebdude, Terrassen) werden auf den betroffenen Flachen auch die anderen Boden-
funktionen wie Wasserspeicherung, Wasserfilterung und Wasserdurchléssigkeit zur Anreiche-
rung des Grundwassers, irreversibel zerstort. Vor allem die durch die allgemein fortschreitende
Bodenversiegelung immer weiter zuriickgehende Auffilllung des Grundwasserreservoirs mit
Niederschlagswasser und die gleichzeitige Entnahme immer groferer Grundwassermengen zur
Deckung unseres steigenden Trinkwasserbedarfs filhren in Ballungsgebieten schon heute,
langfristig aber auch im landlichen Raum, zu groen Problemen.

Relevante Beeintrichtigungen durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Boden-
versiegelung ergeben sich besonders fiir die Wasserfilter— und —riickhaltefunktion des Bodens.
Wihrend letztere durch die auf den offentlichen Griinflichen festgesetzten Riickhalte- und
VersickerungsmafBnahmen teilweise ausgleichbar ist, wirkt sich die Beeintrdchtigung der
Filterfunktion auf die Grundwasserneubildung zwangslaufig qualitativ aus. Dem steht aller-
dings gegeniiber, daf3 auch die derzeitige Weinbaunutzung durch die Verwendung von chemi-
schen Mitteln die Grundwasserqualitét beeintrachtigt.

Lokalklima/Bioklima

Die geplante Pflanzung groBkroniger Béume im StraBenraum sowie die Anlage von umfang-
reichen Griinflichen sind wirksame MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger kleinklimatischer
Auswirkungen des Bauvorhabens. Durch die Beschattung sowie die Wasserverdunstung und
Luftfilterung der Baume sowie der vor allem im Mischgebiet relevanten Fassadenbegriinung
kann sich mittelfristig ihre Ausgleichswirkung entfalten. Im Bereich der Griinflachen ist mit
einem kurzfristigen Ausgleich zu rechnen.

Eine Vollkompensation der kleinklimatischen Auswirkungen ist bei Wohnbauflachen grund-
sdtzlich nur mit dem extrem hohen Aufwand einer flichendeckenden intensiven Dachbegrii-
nung zu erreichen. Eine Dachbegriinung ist im Planungsgebiet nur fiir die Garagen vorgesehen,
soweit die Dachneigung 8° nicht tibersteigt.

Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist kurzfristig nicht zu vermeiden. Diese wird
wihrend der BaumaBnahmen sogar recht erheblich sein. Mittelfristig wird die vorgesehene
Eingriinung einen vollen Ausgleich im Sinne einer Neugestaltung des Landschaftsbildes ge-
wibhrleisten konnen.
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5.3. Zusammenfassung

Mit der Umsetzung der oben angefithrten MaBBnahmen sind die Moglichkeiten zur Vermeidung
und zum Ausgleich vor Beeintrachtigungen innerhalb des Planungsgebietes weitgehend ausge-
schopft. Eine weitergehende Eingriffsvermeidung wire nur bei einer durchgreifenden Ande-
rung des stadtebaulichen Konzeptes denkbar (Verzicht auf Einzelhausbebauung, konsequente
Nutzung und/oder Begrinung von Dachflachen, Extensivierung der ErschlieBung 0.4.). Dies-
beziigliche Vorschlidge wurden diskutiert und letztendlich verworfen.

Beziiglich der Funktionen des Klein- und Regionalklimas, des Landschaftsbildes sowie des
Biotoppotentiales verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen. Das Ortsbild wird im be-
treffenden Bereich vollstindig verandert und langfristig im Sinne des §8(2) BNatSchG
,Jlandschaftsgerecht™ neu gestaltet.

Fiir das Biotoppotential ist von einer deutlichen Uberkompensation auszugehen, da nach Rea-
lisierung der Planung zusitzliche, z.T. extensiv genutzte (Wasserriickhaltungen) und mit Ge-
holzen bestandene Flichen zu verzeichnen sind, die besonders in den Randlagen des Plangebie-
tes interessante Lebensrdume auch fiir die Tierwelt darstellen, die in der Vielfalt derzeit nicht
vorhanden sind. Auch die hohe Anzahl der geplanten StraBenbaume fithrt zu einer Aufwertung.

Hinsichtlich der Bodenpotentiale Wasserspeicher/Wasserfilter, Grundwasserneubildung werden
durch die festgesetzten Maflnahmen Beeintrachtigungen soweit wie moglich minimiert. Un-
vermeidbare Beeintrachtigungen werden durch gezielte Wasserriickhaltung bzw. —versickerung
(soweit dies der Untergrund zuldft) teilweise ausgeglichen. Ein vollstandiger Ausgleich ist,
wenn Uberhaupt, nur mittels sehr aufwendiger MaBnahmen, z.B. durch gezielte technische
Wasserversickerung in Schluckbrunnen o.4., moglich. Hierbei ist zu berticksichtigen, daf3 in
solchen Anlagen wiederum die Filterwirkung des belebten Oberbodens entfillt, weshalb hierzu
auch eine wasserrechtliche Erlaubnis erfoderlich ist. (Fraglich ist auch, ob derartige Mal3nah-
men tatsdchlich festsetzbar sind.) Insofern verbleibt hier bei den wasserbezogenen Bodenfunk-
tionen ein Defizit.

Der mit der Uberbebauung von Béden immer einhergehende Verlust von biotischem Ertrags-
potential im Planungsgebiet ist unvermeidbar und auch nur theoretisch ausgleichbar durch
Aufwertung anderer Landwirtschaftsflichen oder Flachenentsiegelungen an anderer Stelle.

Dem Defizit bei den verschiedenen Bodenfunktionen steht eine Uberkompensation im Bereich
des Biotoppotentiales gegentiber.

Das Landschaftsbild wird kurzfristig beeintrachtigt. Mittelfristig kann es als ausgeglichen ange-
sehen werden.
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6. Kostenschéitzung

Die Kosten fuir besondere Einrichtungen innerhalb der offentlichen Griinflaichen, wie Riickhal-
teteiche oder Kinderspielplitze, wurden bei der nachfolgenden Kostenzusammenstellung nicht

berticksichtigt, da hierzu nicht gentigend konkrete Vorgaben vorlagen.

Kostenschatzung (PflanzmaRnahmen incl. Pflege)

Baumpflanzungen incl. Pflanzkosten

StraRenbaume incl Entwicklungspflege

(Hochstdmme, 3xv., 0.B.; StU 16-18 cm) 100 Stick ca. 800 DM 80.000 DM
Summe Baumpflanzungen 100 Stiick 80.000 DM
Offentliche Griinfléchen

extensive Randbegriinung, 3-4 Gehélze/lfdm (2500 m2) 550 Ifdm ca. 55,00 DM 30.250 DM
sonstige Bepflanzungen in &ffentlichen Grinflachen 19815 m2 ca. 3500DM  693.525 DM
Summe Gehélzpflanzungen auf 6ffentlichen Griinflichen 22313 m2 723.775 DM
Fertigstellungs- u. Enwicklungspflege Pflanzflachen, ca. 3 J. 22313 m2 ca. 6,00 DM 133.878 DM
Unvorhergesehenes und Rundung 18.869 DM
Nettosumme 956.522 DM
MWST 15 % 143.478 DM
Bruttosumme 1.100.000 DM

Andreas Valentin -

Eduard-Mann-Strale 1-7 .

Datum, Stempet; Unterschrift

25397 A [ Lt

Bearbeitung des Landschaftspflegerischen Begleitplanes:

Freier Landschaftsarchitekt BDLA
67280 Ebertsheim
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Artenliste 1

Fiir Geholzpflanzungen werden folgende Arten besonders empfohlen:

Biaume 1. Ordnung

Spitzahorn
Bergahorn
Esche
Walnuf3
Traubeneiche
Stieleiche
Flatterulme

Winterlinde

Béaume 2. Ordnung

Hainbuche
Feldahorn
Wildapfel
Vogelkirsche
Zwetschge
Steinweichsel
Traubenkirsche
Wildbirne

Eberesche

auf allen Griinflichen aullerdem:

Obstbaum-Hochstamme

Straucher
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Waldhasel

Anlage 1

(Acer platanoides)
(Acer pseudoplatanus)
(Fraxinus excelsior)
(Juglans regia)
(Quercus petraea)
(Quercus robur)
(Ulmus laevis)

(Tilia cordata)

(Carpinus betulus)
(Acer campestre)
(Malus sylvestris)
(Prunus avium)
(Prunus domestica)
(Prunus mahaleb)
(Prunus padus)
(Pyrus communis)

(Sorbus aucuparia)

(Cornus mas)
(Cornus sanguinea)

(Corylus avellana)
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Eingriffeliger Weil3dorn
Spindelstrauch

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Heckenrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(Crataegus monogyna)
(Euonymus europaeus)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus spinosa)
(Rosa canina)

(Salix caprea)
(Sambucus nigra)

(Viburnum lantana)

an Wasserriickhalteflichen auBBerdem:

Faulbaum
Bruchweide

Wasserschneeball

Artenliste 2 - Stralenbiume

Biaume 1. Ordnung

Spitzahorn
Bergahorn
Traubeneiche
Stieleiche

Winterlinde

Béiume 2. Ordnung

Baumbhasel

Rotdorn

Walnuf3

Schwedische Mehlbeere

(Frangula alnus)
(Salix fragilis)

(Viburnum opulus)

(Acer platanoides)
(Acer pseudoplatanus)
(Quercus petraea)
(Quercus robur)

(Tilia cordata)

(Corylus colurna)
(Crataegus laevigata)
(Juglans regia)

(Sorbus intermedia)
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Artenliste 3 - Kinderspielbereiche/Griinanlage

Bdume 2. Ordnung
Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche

Steinweichsel
Wildbirne

Eberesche

Straucher
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Waldhasel

Eingriffeliger Wei3dorn
Heckenrose

Schwarzer Holunder

(Acer campestre)
(Carpinus betulus)
(Malus sylvestris)
(Prunus avium)
(Prunus mahaleb)
(Pyrus communis)

(Sorbus aucuparia)

(Cornus mas)

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Crataegus monogyna)
(Rosa canina)

(Sambucus nigra)
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