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Vorbemerkung

Nach Abschluss der Umlegung Anfang 2015 (Mérz 2015) und Festlegung der neuen
Grundstiicksgrenzen ergab sich die Forderung nach einer Anderung der
Bebauungsplaninhalte, insbesondere fiir den als Gewerbegebict ausgewiesenen Teilabschnitt
und den siidlich angrenzenden, als Flichen fiir die Landwirtschaft ausgewiesenen Bereich,
Auch im Bereich des im westlichen Abschnitt des Geltungsbereiches vorhandenen
Mischgebietes fordert die Festlegung der Katastergrenzen einige Modifikationen, die fiir die
Umsetzbarkeit erforderlich sind. Nach der Offenlage und nach dem TOB-Verfahren wurden
die eingegangen Anregungen und Bedenken bearbeitet. Aufgrund der Grundstiickszuschnitte
im Rahmen der Festlegung der Katastergrenzen wurden nochmals Anderungen im Bereich der
neuen Mischgebietsflichen vorgenommen; die Parzellierung ist mittlerweile festgelegt, so
dass eine erncute Anpassung des Bebauungsplanes vorgenommen werden musste.

Des Weiteren wurden mit den Gemeindewerken der Stadt Freinsheim Vorgespriche gefiihrt,
um die ordnungsmaBe Entwisserung des als Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereiches
umsetzen zu konnen, Ebenso wurde mit Leitungstriigern hinsichtlich der Stromversorgung
Gespriche gefiihrt, die zu einer geringfiigigen Anderung der Geltungsbereichsgrenze gefiihrt
hat.

Insbesondere der Sachverhalt der Bodenordnung fithrte zu dem Aufstellungserfordernis; die
Anregungen im Rahmen der Offenlage und der TOB-Beteiligungen in Verbindung mit der
Parzellierung der Flichen fiihrte zu einer weiteren Anpassung des Bebauungsplanes.

1.0 Erfordernis und Zweck der Planiinderung 2

Der Anlass fiir die Plandnderung 2 des Bebauungsplanes ,,Ostlicher Ortsteil IIT¢ begriindet
sich wie folgt:

Bereich Gewerbegebiet:

- Neuordnung der festgesetzten Grundstiickszufahrten aufgrund der neuen, siidlich des
Riedweges gelegenen Grundstiickparzellierung

- Anpassung des StraBenquerschnittes Riedweg an die Bestandssituation des Riedweges

- Wegfall der bisher vorgesehenen dffentlichen Griinfliche zwischen den siidlich der
Gewerbegebietsfliche angrenzenden Flichen fiir die Landwirtschaft und des
Riedweges.

- Neuordnung der Baumstandorte im Riedweg in Abhingigkeit von der neuen
Grundstiicksparzellierung und den vorgesehenen Grundstiickszufahrten

- Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes am ostlichen Rand der Gewerbegrundstiicke
fiir die Andienung der am Gstlichen Rand des Geltungsbereiches, unmittelbar siidlich
an das Gewerbegebiet angrenzende Grundstiicksfldche, die als Fliche mit Bindungen
fiir Pflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesen ist.

- Wegfall der Flache zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen am westlichen Rand der Gewerbegebietsflichen aufgrund des dort
eingetragenen Leitungsrechtes auf dem Gewerbegrundstiick, da die dort vorgesehene
Verlegung der 20 KV Leitung in den Boden eine Uberpflanzung mit Béumen und
Stréuchern nicht zulésst.

- Erweiterung des Geltungsbereiches im Einmiindungsbereich der nérdlichen, vom
Riedweg abzweigenden ErschlieBungsstraBe fiir das nérdlich des Riedweges gelegene
Gewerbegebiet Ostlicher Ortsteil 11 fiir die Errichtung eines Trafohduschens, welches
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fur die ordnungsgemifBe Versorgung des neuen Gewerbegebietes Ostlicher Ortsteil I1I
erforderlich ist.

Aufgrund des Héhenversatzes zwischen der Hohenlage des vorhandenen Gelindes der
zukiinftigen Gewerbegebietsflichen und der Hohenlage des Riedweges ist die
Anpassung der Textlichen Festsetzung fiir diesen Bebauungsplanbereich erforderlich
Anpassung der iiberbaubaren Grundstiicksflache an die neuen Grundstiickszuschnitte

Bereich Mischgebiet:

Neuordnung der festgesetzten Grundstiickszufahrten aufgrund der neuen, dstlich der
LandesstraBe L 526 gelegenen Grundstiickparzellierung und Ergéinzung einer weiteren
Grundstiickszufahrt fiir das nordlich gelegene, neue Mischgebietsgrundstiick fiir die
direkte Andienung der Grundstiicksflichen, da eine Verlagerung der Ortseinfahrt
vorgeschen ist.

Anpassung der straienbegleitenden Baumreihe an die neue Grundstiicksparzellierung
und den vorgesehenen Grundstiickszufahrten

Die vormals vorgesehene Verlagerung der vorhandenen Pferdefiihranlage, die westlich
der vorhandenen Reithalle errichtet wurde, in den Bereich der Flichen fiir die
Landwirtschaft 8stlich der vorhandenen Reithalle fiir die Ausweisung der Flichen als
Mischgebiet erfolgt nicht; die Reithalle verbleibt am jetzigen Standort, so dass der
Bereich entsprechend der neuen Grundstiicksparzellierung nicht als Mischgebiet,
sondern als Dorfgebiet ausgewiesen wird.

Fiir das Mischgebiet zwei ist ausnahmsweise eine Erhohung der maximalen Firsthhe
und eine Erh6hung der méglichen GeschoBe fiir eine bessere Grundstiicksausnutzung
vorgesehen, wobei das 3. GeschoB voll im Dachraum anzuordnen ist.

Bereich Fliachen fiir die Landwirtschaft:

Wegfall der mit einem Geh- und Fahrrecht belegten Grundstiicksbereiche, da die
interne Wegeerschliefung den Grundstiickeigentiimern vorbehalten ist und die siidlich
angrenzenden Flichen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschatt tiber den von der LandesstraBe L 526 abzweigenden,
vorgesehenen Pflege- und Rdumweg angedient werden konnen.

Die vormals als Dorfgebiet ausgewiesene siidliche Bereich der Grundstiicksfliche mit
der Parzellennummer 7575, auf den die vorhandenen Reithalle mit siidlich
angrenzenden Reitplatz vorhanden ist, wird als Flachen fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen und nicht als Dorfgebiet.

Bereich Fliachen fiir Natur und Landschaft/Offentliche Griinfliche:
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Festlegung von Grundstiicksbereichen mit einem Geh- und Fahrrecht fiir die
Einrichtung eines freizuhaltenden und frei zuginglichen Pflege- und Réumweges fiir
die Erreichbarkeit der als Bachauenlandschaft ausgewiesenen
Geltungsbereichsabschnitte.

Erhaltung (mit Ersatzverpflichtung) der vorhandenen 2 Stiick Walnussbiume im
Bereich der Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft im Bereich der Grundstiicksfliche mit der Parzellennummer
7591.

Erganzung der Anzahl der festgesetzten, anzupflanzenden Einzelbdume aufgrund der
Reduzierung der Baumanzahl im Bereich des Riedweges und der urspriinglich
vorhandenen offentlichen Griinfléiche

Anderung der Textlichen F estsetzung fiir die extensive Nutzung der offenen
Landschaftsraumbereiche fiir die dauerhafte Erhaltung der offenen Landschaft (kein
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ungewollter Strauchaufwuchs z.B. durch Brombeere) und die Vermeidung des
Aufkommens invasiver Pflanzenarten (z.B. Goldrute)

- Ausweisung der im westlichen Randbereich ausgewiesenen Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und als
Offentliche Griinfliche auf der Grundstiicksldnge des nordlich angrenzenden
Mischgebietes als Flache fiir Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und Regelung des
Wasserabflusses.

Des Weiteren wurde eine Radon-Messung fiir den Bebauungsplan in Auftrag gegeben, um
ggf. weitere Hinweise im Bebauungsplan aufzunehmen. Das Ergebnis der Messung zeigt,
dass keine weiteren VorsorgemaBnahmen erforderlich sind.

Die bisher im Bebauungsplan ,,Ostlicher Ortsteil 111 und ,,Ostlicher Ortsteil III, Anderung I¢
aufgefiihrten Textlichen Festsetzungen werden von den zeichnerischen Anderungen
dahingehend bertihrt, dass aufgrund des Umfangs der 6ffentlichen Griinfliche (Wegfall der
offentlichen Griinfliche im Bereich Gewerbegebiet) zugunsten der vorgesehenen
Privatgrundstiicke des Gewerbegebietes sich die prozentuale Zuordnung fiir den zu
erbringenden Ausgleichs- und Ersatzumfang veréindert. Des Weiteren dindern sich die als
Dorfgebiet ausgewiesenen Flichen zugunsten der Flichen fiir die Landwirtschaft. Daher ist
die Uberarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des Fachplanes erforderlich.
Die Zuordnung der Ausgleichsfliche fiir die vorgesehenen Eingriffe erfolgte zeichnerisch im
Bebauungsplan.

Alle weiteren Begriindungen und Textlichen Festsetzungen sind iilbernommen und zam
besseren Versténdnis beigefiigt.

1.1 Planiinderungen innerhalb des Geltungsbereiches

Die Planidnderungen beziehen sich bis auf die vorhandenen, bebauten Bereiche auf den
gesamten Geltungsbereich.

Die im Rahmen der Umlegung festgelegte Grundstiicksparzellierung fiihrt zu einer Erhohung
der Ausnutzung der unmittelbar siidlich an den Riedweg angrenzenden Gewerbegrundstiicke
fiir die Bebauung durch den Wegfall der urspriinglich dort vorgeschenen 6ffentlichen
Griinflache. Die vorhandene ErschliefungsstraBe Riedweg wird dadurch optimiert genutzt,
Die ehemals vorgesehene Funktion der Griinfliche fiir die Einrichtung eines Weges, der zu
den siidlich angrenzenden Flichen fiir Landwirtschaft und den daran angrenzenden Flichen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist
durch die neuen, mit einem Geh- und Fahrrecht ausgewiesenen Abschnitte am siidlichen Rand
der Geltungsbereiches, nicht mehr erforderlich.

Die an der Siidgrenze des Geltungsbereiches ausgewiesenen Geh- und Fahrrechte sind
lediglich als Rdum- und Pflegeweg festgesetzt; bis auf den Abschnitt zwischen der
LandesstraBe und dem 6stlich gelegenen landwirtschaftlichen Hof wird der Pflege- und
Raumweg als bewachsener Weg ausgebaut, um die Flichen fiir die Pflege andienen zu
koénnen. Das zwischen der Landesstra3e und dem landwirtschaftlichen Hof ausgewiesene
Geh- und Fahrrecht wird als unbefestigter Weg ausgebaut.

Die Riedwegbreite wird dem bereits errichteten StraBenquerschnitt angepasst; die vormals 6,5
m breite StraBBe ist wie der vorliegende Bestand 8 m breit. Die Bdume werden im Bereich der
Straf3e in Baumbeete gepflanzt; zwischen den Baumstandorten befinden sich die festgesetzten

M u.T -~ Mészaros und Tornow, Garten- und Landschaftsarchitekten 5
Virchowstral3e 6, 67063 Ludwigshafen, Tel.: 0621 /62 69 50, Fax 0621/ 62 69 50



Begriindung zum Bebauungsplan ,,OSTLICHER ORTSTEIL 11T, ANDERUNG 11
SOWIE ANDERUNG ZUM B-PLAN OSTLICHER ORTSTEIL®, Stadt Freinsheim

Grundstiickszufahrten und ggf. Parkierungsméoglichkeiten. Bedingt durch die Moglichkeit,
dass Grundstiicke durch entsprechende Grundstiicksverkdufe zusammengelegt werden, fithren
ggf. zu einer Reduzierung der Anzahl der vorgesehenen Grundstiickszufahrten.

Anhand von Schleppkurven wurden dic Andienungsméglichkeit der Grundstiicke und die
Nutzung des Wendehammers gepriift.

Da sich die Anzahl der StraBenbdume reduziert hat, erfolgt dic Pflanzung von weiteren
Béumen im siidlichen Abschnitt des Geltungsbereiches im gleichen Landschaftsraum, um
keine Reduzierung der vorgesehenen Baumanzahl zu erhalten.

Das Ableiten von anfallendem Niederschlagswasser in den im Riedweg vorgesehenen, auf der
Stidseite des Riedweges anzuordnenden Regenwasserkanal, in Verbindung mit der
Weiterleitung des Wassers in das norddstlich, unmittelbar angrenzende
Regenwasserriickhaltebecken moglich. Um das Wasser von den Grundstiicksflichen zu leiten,
ist cs erforderlich, dass die Gelidndchohe der Baugrundstiicke auf das StraBenniveau
angehoben wird; hierzu werden entsprechende Festsetzungen formuliert. Der auf der
nordlichen Seite des Riedweges vorhandene Regenwasserkanal ist fiir weitere Anschliisse
nicht ausreichend, da die gesamte Riedwegfliche einschlieBlich eines Teils des ndrdlich
angrenzenden Gewerbegebietes an diesen bereits angeschlossen ist. In Vorgesprichen mit
einem mit der Planung beauftragten Ingenieurbiiro und in Abstimmung mit den
Gemeindewerken Freinsheim ist die Ableitung des Wassers in das stlich gelegene
Riickhaltebecken moglich. Im Rahmen der Ingenieursplanung wird der Bereich fiir den
Endausbau des Riedweges entsprechend bearbeitet.

Der Leitungslagenbau fiir die 20 KV Leitung und die Errichtung der weiteren
Stromversorgung erfolgt innerhalb des StraBenkérpers; die Moglichkeiten der Verlegung der
Leitungen wurden ebenfalls im Rahmen von Vorgesprichen abgestimmt, um die Versorgung
der Gewerbegebietsflichen umsetzen zu kénnen. Somit sind die Baumstandorte leitungsfrei.
Um eine ausreichend gesicherte Stromversorgung zu gewihrleisten, ergaben die Ergebnisse
der Vorgespriche, dass ein Standort fiir ein Trafohaus im Nahbereich des Gewerbegebietes
erforderlich ist. Dies fiihrte zu der Ausweisung eines Standortes mit einer geringfiligigen
Anderung der Geltungsbereichsgrenze.

Die innerhalb der Grundstiicksparzelle mit der Parzellennummer 7591 vorhandenen 2
Walnussbéume sind weiterhin als zu erhaltende Baume festzusetzen und erhalten
Bestandsschutz.

Fir das innerhalb des Geltungsbereiches westlich gelegene Mischgebiet wurde die Lage der
Grundstiickszufahrten neu festgelegt; diese orientiert sich an die neuen Katastergrenzen. So
wurde die fiir zwei Grundstiicke vorgesehene Zufahrt angepasst und die vorgesehenen
Strafienbdume in ihrer Lage entsprechend verschoben. Fiir das nordliche, neu ausgewiesene
Mischgebietsgrundstiick ist eine separate Grundstiickszufahrt von der L 526 eingetragen, da
die Zufahrtsméglichkeit vom nérdlich angrenzenden, vorhandenen Mischgebietsgrundstiick
nicht umsetzbar ist. Auch wurde anhand von Planvorschligen fiir die vorgesehene Nutzung
des Grundstiickes die Moglichkeit der Bebaubarkeit fiir die Erweiterung des vorhandenen
Autohauses und die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes nachgewiesen. Eine zweite Zufahrt
entlang der L 526 ist fiir die Nutzung des Grundstiickes erforderlich, da die Errichtung einer
inneren ErschlieBung fiir die GroBe des Mischgebietes sehr aufwendig erscheint. Durch die
Verlegung der OD — Grenze in westlicher Richtung ist die weitere Zufahrt unproblematisch,
da der StraBenabschnitt zu einer Ortsstrafle wird.
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Eine Verlagerung der vorhandenen Pferdefithranlage von der westlichen Seite auf die dstliche
Seite der vorhandenen Reithalle erfolgt nicht; die Pferdefiihranlage verbleibt am alten
Standort. Die dort im Rahmen der Bodenordnung vorgesehene Parzelle mit der Parzellennr.
7584/4 wird als Dorfgebiet festgesetzt.

Der Bereich der vorhandenen Reithalle und des vorhandenen Reitplatzes werden als Fliche
fiir die Landwirtschaft ausgewiesen; die vormals vorhandene Festsetzung als Dorfgebict mit
einer iiberbaubaren Grundstiicksfliche erfolgt nicht.

Fir die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft wird eine mégliche Nutzung textlich festgesetzt. Um den vorgesehenen
Kulturlandschaftsraum pflegerisch sinnvoll zu entwickeln, soll bis zu einem bestimmten
Umfang die Weidenutzung gestattet werden. Somit wird dem Verwildern der geplanten
offenen Landschaftsbereiche entgegengewirkt, um z.B. die Ausbreitung mittlerweile stark
wachsender Brombeerflichen und invasive Pflanzen wie z.B. die Goldrute zu verhindern.
Durch das Zulassen einer extensiven Beweidung wird das Ziel einer offenen Landschaft, die
durch die festgesetzten Gehdlzpflanzungen gegliedert ist, erreicht. Aufkommende,
unerwiinschte Pflanzenarten werden so zuriickgedringt. Um eine Uberweidung zu vermeiden
und eine extensive Weidenutzung zu erreichen, ist ein entsprechendes Beweidungskonzept
erforderlich.

Der Ausgleichs- und Ersatzflichennachweis wird aufgrund der vorgesehenen Anderungen
iberarbeitet.

Die Versiegelung durch die Bauflichen ist {iber die Grundfldchenzahl ermittelt. Durch die
Umlegung und den Wegfall der 8ffentlichen Griinfliche und durch die Neuordnung der
Mischgebiets- und Dorfgebietsflichen hat sich der Flachenumfang fiir die Baugrundstiicke
gedindert, so dass die Fldchengegeniiberstellung aktualisiert wird. Der sich daraus ergebene
neue Bilanzierungsbedarf fliefit in die Textlichen Festsetzungen ein.
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1.2 Vergleich und Bewertung des Bebauungsplanes/
Darstellung der Anderungen/Ausgleichs- und Ersatzfliichenumfang

1.2.1 Flachenvergleich

Eine Flichenbilanz zeigt dic jeweiligen Flichenanteile der vorgesehenen Nutzungen im

Vergleich mit der Bestandssituation:

Plarming Bestand Diff.
Obstanbauflichen/ Flichen fiir 24.395,00 m? 37.070,00 m? - 12.675,00 m?
Landwirtschaft (inkl. Reithalle)
Obstbrache 2.329,00 m? 8.770,00 m? - 6.441,00 m?
Brache 5.459,00 m? - 5.459,00 m?
Koppel/Wiese 10.293,00 m? - 10.293,00 m?
Sukzessionsfliche/Feldholzhecke 1.298,00 m? - 1.298,00 m?
Wegefléche, unbefestigt, StraBenbankett/-rand 1.600,00 m? - 1.600,00 m?
Freizeitgarten 670,00 m? 670,00 m? 0 m?
Straflen, befestigt, vorh. Gehwege 7.200,00 m? 6.509,00 m? + 691,00 m?
Verkehrsflachen, engfugig 540,00 m? 0m? + 540,00 m?
(6ffentl. FuBweg neu)
Verkehrsflichen, offenfug. Bauw. 122,00 m? 0m? + 122,00 m?
(gepl. Haltebucht, &ffentl.)
Vorhand. Baugrundstiicke 7.360,00 m? 7.360,00 m? 0m?
(Mischgebiet 1 u. Dorfgebiet, tlw.)
Gebdudeflachen Mischgebiet 2 4.930,00 m?2 0 m? + 4.930,00 m?
Nebenflichen Mischgebiet 2.465,00 m? 0 m? + 2.465,00 m?
unbebaute Grundstiicksfl. Mischgebiet 822,00 m? 0 m? + 822,00 m?
Gebéudeflachen Dorfgebiet neu 1.024,00 m? 0m? + 1.024,00 m?
Nebenfliachen Dorfgebiet neu 512,00 m? 0 m? + 512,00 m?
unbebaute Grundstiicksfl. Dorfgebiet neu 172,00 m? 0 m? + 172,00 m?
Gebaudeflichen Gewerbegebiet 7.848,00 m? om? + 7.848,00 m?
Nebenflachen Gewerbegebiet 1.962,00 m? 0 m? + 1.962,00 m?
Feuchtwiesen/Bachaue (davon auch 14.680,00 m? 0m? + 14.680,00 m?
Fliche fiir die Wasserrwirtschaft 2.365 m?)
Verkehrsgriinflichen/ Offentl. 1.356,00 m? 0 m? + 1.356,00 m?
Griinfldchen (davon auch Fliche fiir die
Wasserrwirtschaft 875 m?)
Strauchpflanz., private Griinfl. 470,00 m? 0 m? + 470,00 m?
Versickerflichen/Mulden 173.00 m? 0 m? +  173.00 m?
Gesamtflache 79.029,00 m? 79.029,00 m? 0
M u.T - Mészaros und Tornow, Garten- und Landschaftsarchitekten 8
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Dic Tabellentibersicht zeigt, dass durch die geplanten MaBinahmen einige vormalige
Nutzungsstrukturen verdandert werden.

Weiterhin zeigt die Tabelle, dass neben den i.d.R. eingriffsrelevanten Vorhaben durch die
vorgeschenen Begriinungs- und EntwicklungsmaBnahmen der Ortsrand und die
fuchsbachnahen Bereiche mit fiir den Naturhaushalt und das Ortsbild positiven Auswirkungen
aufgewertet werden. Auch wird deutlich, dass einige Fldchenanteile in ihrer jetzigen Form
crhalten bleiben.

1.2.2 Darstellung der Anderungen

Auf die Bewertung und Konfliktdarstellung wurde bereits ausfiihrlich im Bebauungsplan
,Ostlicher Ortsteil ITI sowie stlicher Ortsteil* eingegangen. An dieser Stelle werden die
Anderungen dargelegt:

Geltungsbereich:
Durch das Erfordernis des Trafohduschens wurde der Geltungsbereich um 210 m? vergroflert.

Baugrundstiicke:

Die Gewerbegebietsflichen haben sich um ca. 900 m? durch die Umlegung vergroBert;
moglich ist dies durch den Wegfall der dffentlichen Griinfliche von ca. 400 m2, der
Verringerung des Flichenumfangs der Dorfgebietserweiterung von ca. 240 m? und dem
Wegfall der auf den privaten Grundstiicksflachen festgesetzten Strauchpflanzungen von ca.
260 m?, die aufgrund von Geh-, Fahr,- und Leitungsrechten an den urspriinglich vorgesehenen
Standorten gepflanzt werden kdnnen.

Die MischgebietsflichengroBe hat sich aufgrund des Verbleibs der vorhandenen
Pferdefiihranlage verringert; dieser Bereich wird als Dorfgebiet ausgewiesen, so dass bei
Aufgabe der Anlage die Flichen entsprechend den Festsetzungen bebaut werden konnen.

Des Weiteren wurde das vormals im Bereich der vorhandenen Reithalle und des Reitplatzes
ausgewiesene Dorfgebiet zugunsten der Ausweisung dieses Bereiches als Flichen fiir die
Landwirtschaft umgewidmet. Bedingt durch diesen Sachverhalt wurde die Fliche fiir
Landwirtschaft insgesamt gréBer; sowohl im Bestand wie auch in der Planung. Auch wird der
Quadratmeteranteil der neuen Dorfgebietsflichen, die nicht mit Gebiduden bebaut sind, groBer
(von 1.008 m? auf 1708 m?).

Béaume:

Im Bebauungsplan sind 23 St neue Biume im Bereich von
Stellplatzflichen/Verkehrsgriinflachen, d.h. 4 St Biume weniger aufgrund der
Grundstiickszufahrten festgesetzt. Weiterhin sind 60 St Biume im Bereich der
fuchsbachnahen Grundstiicksflichen, d.h. 20 St Bdume zusitzlich festgesetzt. Die
empfohlenen Strauchpflanzungen innerhalb der fuchsbachnahen Parzellen sind nicht in der
Gegeniiberstellung erfasst, da die genauen Pflanzstandorte und die Anzahl der
Strauchpflanzungen im Rahmen der Objektplanung bestimmt werden.

Die vorhandenen Walnussbdume (2 St) werden als zu erhaltende Biaume festgesetzt. Dadurch
ist eine erneute artenschutzrechtliche Erhebung nicht erforderlich.

Die ehemals vorhandenen, markanten Obstbdume (4 St) sind im vorgesehenen Bebauungsplan
entfallen; diese sind in den o0.g. 20 St Béumen enthalten. Somit ist der Ersatzverpflichtung
nachgekommen.
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Verkehrswege:

Durch die genauere Absprache hinsichtlich der Umsetzung des Ausbaus Riedweg und durch
die Zuordnung der neuen Fulwege in der Tabellengegeniiberstellung haben sich
Verdnderungen ergeben; die Quadratmeterzahl fiir Verkehrsflichen im &ffentlichen Bereich
hat sich verringert. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf die Gegebenheit, dass im Riedweg
Baumscheiben in den Stralenraum beriicksichtigt werden.

1.2.3 Bewertung

An dieser Stelle wird nochmals die Bewertung der Bebauungsplaninhalte hinsichtlich ihrer
Bedeutung fiir den Naturhaushalt aufgezeigt.

- Boden

Die vorgeschene Bebauung und dic Verkehrsflidchen wirken sich nachteilig auf das Boden-
potenzial aus, da die Beeintrichtigung zum Verlust der Bodenentwicklung, zur
Einschrinkung des Gasaustausches, zur Beeintrichtigung der Bodenlebewesen, bei
Kellerausbau zu Eingriffen in tiefen Bodenschichten u.a.m. fiihrt. Die Bodenoberfliche ist
unwiederbringlich verloren. Eingriffsminimierend wirkt sich die Verwendung von
wasserdurchléssigen Beléigen im Bereich der vorgesehenen Parkplitze aus. Ein Gasaustausch
und die Versickerung von Niederschlagswasser sind auf diesen Flidchen unter
Einschrénkungen mdglich. Positiv auf die Reduzierung der Eingriffsintensitit wirkt sich,
soweit sie umgesetzt wird, die auf den Déchern vorgesehene Dachbegriinung aus. Die in der
Regel verwendeten Standardsubstrate entsprechen nicht den natiirlichen Béden. Eine
Bodenentwicklung auf Substratgrundlage ist aufgrund der Schichtdicke und der
Ausgangssituation gering bzw. nicht méglich. Fiir den Wasserhaushalt ist jedoch eine nicht zu
unterschétzende Ausgleichsfunktion gegeben, was positiv zu werten ist. Das bedeutet, dass
bei keiner Dachbegriinung im Bereich der Baufldchen auch fiir die Eingriffsintensitit des
Bodenpotenzials keine ausgleichende MafBnahme gegeben ist. Im Bereich der
Vegetationsflichen ist eine dauerhafte Bodenentwicklung méglich. Die Beriicksichtigung der
vorkommenden Bodentypen durch Weglassen eines Baugrundstiickes und durch Initiierung
von Feuchtwiesen wirkt sich positiv auf das Bodenpotenzial aus und fiihrt zu einer
erheblichen Aufwertung.

- Wasser

Die Eingriffsintensitit auf das Wasserpotenzial ist abhéngig von der Versickerungsleistung
und der Wasserspeicherkapazitit der vorhandenen Bden sowie der Menge des auf den
versiegelten Flichen anfallenden Niederschlagwassers. Positiv wirkt sich die Ableitung der
anfallenden Niederschlagswassermengen in den den Grundstiicken vorgelagerten
Regenwasserkanal, weil das Wasser getrennt von dem Schmutzwasser in das vorhandene
Regenriickhaltebecken weitergeleitet wird, wo es zur Verdunstung und zur Versickerung
gebracht wird. In Verbindung mit der Dachbegriinung bewirkt das
Regenwasserbewirtschaftungskonzept, dass die anfallenden Wassermengen innerhalb des
Geltungsbereiches bewirtschaftet werden. Aufgrund der anstehenden Bodenverhiltnisse ist
eine Versickerung nur bedingt méglich. Dennoch ist die Ableitung des Wassers in Mulden, in
denen im geringen Umfang einer Versickerung stattfindet und eine Verdunstung gegeben ist,
positiv fir den Wasserhaushalt. Dadurch werden die Eingriffe auf das Wasserpotenzial
erheblich reduziert. Auch die Moglichkeit, dass anfallende Wasser in Zisternen zu speichern
und zeitversetzt iiber die Bodenoberflache zu versickern (z.B. Pflanzenbewisserung) ist
Bestandteil des Bewirtschaftungskonzeptes. Auf den vorgesehenen Garagen mit Flachdach
oder schwach geneigten Pultddchern ist eine extensive Dachbegriinung vorgeschlagen. Diese
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Malinahme entlastet die Kanalisation und fiihrt u.U. nur noch zu einer geringen
Beeintréchtigung der Grundwasserneubildungsrate. Die extensive Dachbegriinung auf den
Flachddchermn und schwach geneigten Pultdichern nimmt das anfallende Niederschlagwasser
in Abhéngigkeit von der Wasserspeicherkapazitit auf, und fiihrt zu einer Verzdgerung des
Abflusses und trigt somit zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes
innerhalb des Geltungsbereiches bei. Durch die Verwendung von Dachbegriinung kann in
Abhiéngigkeit von den Schichtdicken und der Art der Bepflanzung eine Riickfithrung des
Nicderschlagwassers in den natiirlichen Wasserkreislauf (Luftpfad) erfolgen, was positiv zu
wetten ist.

Sollte die extensive Dachbegriinung auf den Dachfl4ichen der vorgesehenen Gebiude nicht
umgesetzt werden, fiihrt dies zu einer Steigerung der Beeintrichtigung des Wasserpotenzials.
Die Nebenflichen wie Terrassen und Grundstiickszufahrten werden i.d.R. offenfugig
ausgebaut bzw. dass auf diesen Flichen anfallende Niederschlagwasser seitlich in die
Pflanzflichen abgefiihrt. so dass hier keine Beeintrichtigung der Grundwasserneubildungsrate
gegeben ist. Die Verwendung wasserdurchlissiger Belige fiihrt somit zum Ausgleich des
Wasserhaushaltes.

Nachteilig wirkt sich die Ableitung des Wassers von den Verkehrsflichen aus, insofern das
Wasser direkt in den Schmutzwasserkanal gefiithrt wird. Dadurch ergibt sich gegeniiber der
Bestandssituation eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Wird das Wasser von
den Verkehrsflichen iiber bewachsene Mulden abgeleitet, ist dies als Wasserbewirtschaftung
innerhalb des Geltungsbereiches zu werten. Ob in diesen Bereichen wasserdurchldssige
Beldge zur Ausfiihrung kommen, wird im Rahmen der Objektplanung bestimmt.

Positiv wirkt sich auch der fehlende Eintrag von Pflanzenschutz- und Diingemittel auf die
Grundwasserqualitit aus.

- Klima

Die Anpflanzung dauerhafter Grinstrukturen bewirkt eine Erhohung der Transpirationsrate
und beeinflusst das Klima positiv. Insbesondere die Bdume tragen durch ihre Griilnmasse und
durch den Schattenwurf erheblich zur Verbesserung der Kleinklimasituation bei. Sollte die
vorgeschlagene Dachbegriinung umgesetzt werden, ist ebenfalls eine Optimierung der
Kleinklimasituation zu erwarten. Die sonst bei starker Sonneneinstrahlung von den
Dachflichen abstrahlende Wiarme wird erheblich reduziert. Grundsitzlich ist der klimatische
Ausgleich abhéngig von der Transpirationsleistung der Bepflanzung. Bei der vorgesehenen
Schichtdicke und der damit verbundenen Bepflanzung sind ggf. zwischen 30 % und 50 % an
Verdunstungsleistung gegeniiber einer 100 % igen Leistung des Naturhaushaltes anzusetzen
(Karlsruher Modell). Ebenfalls positiv sind die bauphysikalischen Vorteile zu werten, die sich
ausgleichend auf das Gebdudeinnenklima auswirken. Weiterhin bindet die extensive
Dachbegriinung Staub; die Staubfilterwirkung ist anniahernd der Staubfilterwirkung
gewachsener Boden. Gegenwirtig wird davon ausgegangen, dass die Flachdicher und
schwach geneigten Pult- und Satteldicher mit einer extensiven Dachbegriinung versehen
werden und die stark geneigten Décher ohne Dachbegriinung ausgestattet werden.

Positiv wirkt sich auch die i.d.R. geschlossene Vegetationsdecke in den Privatgérten aus.

- Arten- und Biotopschutz

Ebenso fiir das Klimapotenzial wirken sich die vorgesehenen BepflanzungsmafBnahmen
positiv fiir das Arten- und Biotopschutzpotenzial aus. Gegeniiber der Bestandsituation wird
der Bereich hinsichtlich seiner Funktion fiir Flora und Fauna in Teilbereichen aufgewertet. Es
entstehen verschiedene Habitate, die derzeit innerhalb des Geltungsbereiches und im
unmittelbaren Umfeld nur im geringen Umfang vorhanden sind. Insbesondere die
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vorgesehenen Feuchtwiesen/Wiesen und die Baumpflanzungen in Verbindung mit den
umfangreichen Hochstammpflanzungen bieten verschiedene Lebensriume vorrangig fiir
Insekten und die Avifauna. Fiir den ausgewiesenen Bachauenbereich ist das Zulassen einer
extensiven Beweidung vorgesehen, um die Flichen entsprechend dem angestrebten
Landschaftsbild zu entwickeln. Der vormals vorgesehene Ausschluss der Beweidung ist nicht
ziclfiihrend, da dies eine intensive Pflege und Betreuung der Flichen bedingt. Es gilt zu
verhindern, dass z.B. aufkommender Brombeerbewuchs sich nicht flachig ausbreitet. Des
Weiteren soll auch die Verbreitung invasiver Arten verhindert werden. Durch die Beweidung
wird ein offener Landschaftsraum entwickelt, der durch die vorgesehenen Baumpflanzungen
geliedert wird. Eine Mahd der Wiesenfliche, die beweidet werden, ist somit nicht
erforderlich. Auch sollte im ausreichenden Umfang Totholz in diesem
Landschaftsraumabschnitt belassen werden.

Das Erhalten der mittlerweile herangewachsenen Walnussbiume innerhalb des
Geltungsbereiches bedingt ein fiir die Avifauna einen positiv zu wertenden Habitatanteil, da
Béiume in dieser GréBenordnung im nahen Umfeld nicht vorhanden sind.

Die vorgesehenen Dachbegriinungen im Bereich der Flachdicher und schwach geneigten
Pult- und Satteldicher bieten zumindest fiir Insekten einen Teillebensraum. Positiv auf Flora
und Fauna wirkt sich der Verzicht auf die Verwendung von Pflanzenschutz -und
Diingemitteln innerhalb der fuchsbachnahen Grundstiicke aus.

Die intensive Nutzung der weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flichen bedeutet fiir die fiir
den Arten- und Biotopschutz relevanten Abschnitte eine Beeintrichtigung, da ein hoher
Beunruhigungsgrad gegeben ist. Eine Verschlechterung gegeniiber der Bestandsituation ist
hier jedoch nicht zu erwarten. In welcher Form die Flichen fiir Landwirtschaft bewirtschaftet
werden, ist nicht bekannt. Entstehen Pferdekoppeln, so ist die Bodenoberfliche dauerhaft
bewachsen, was positiv fiir das Bodenpotenzial ist. Werden Obstbiume gepflanzt, bedeutet
dies, abhéingig vom Intensitétsgrad der Bewirtschaftung, fiir vorkommende Vogelarten ggf.
eine Aufwertung. Werden die Flachen fiir den Gemiiseanbau genutzt, ist die
Bewirtschaftungsintensitit am groBten.

Bei Betrachtung der Auswirkung auf die Avifauna muss die Bauzeit als maBgebliche
Beeintrichtigung angefiihrt werden. In diesem Zeitraum ist ein erhdhter Beunruhigungsgrad
durch die Bautétigkeit gegeben, was negativ zu werten ist. Aufgrund der Nihe zu den StraBen
L 526 und dem Riedweg und das unmittelbar nérdlich angrenzende Gewerbegebiet ist eine
Beeintriachtigung der landschaftstypischen Stille durch die dort verkehrenden Fahrzeuge im
Geltungsbereich permanent gegeben, so dass die im Rahmen der Errichtung der neuen
Gebéude entstehenden Larmemissionen vernachlissigbar sind. Arten mit hohen
Fluchtdistanzen sind aufgrund der Nihe zum besiedelten Bereich nicht zu vermuten.
Aufgrund der GroBe des Vogelschutzgebietes und das Vorhandensein gleicher
landschaftlicher Strukturen in unmittelbarer Nihe des Geltungsbereiches werden ausreichend
Ausweichmoglichkeiten fiir die Arten geboten. Auch die Lage des Geltungsbereiches am
Rand des Vogelschutzgebietes sowie die unmittelbare Nihe der Stadt Freinsheim lassen den
Schluss zu, dass die Auswirkungen auf die Avifauna im Zeitraum der BaumaBnahmen
eingeschrinkt sind, zumal der iberwiegende Teil der festgestellten Arten den Sommervogeln
zuzuordnen ist.

Durch die mittlerweile durchgefiihrten Mafinahmen (.,Renaturierung Fuchsbach*) im Bereich
der fuchsbachnahen Grundstiicksabschnitte wird der Konflikt reduziert; mogliche Brutplatze
werden nicht beriihrt.

Daher sollte der Zeitpunkt der UmstrukturierungsmaBnahmen im Bereich des siidlichen
Abschnittes des Geltungsbereiches auf die Wintermonate festgelegt werden, um den
Beunruhigungsgrad durch die Bautitigkeit zu reduzieren. Des Weiteren soll im Rahmen der
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Pflege und Unterhaltung der Flichen auf eine schonende Vorgehensweise geachtet werden,
d.h. eine naturschutzfachlich orientierte Ausgestaltung der Unterhaltung ist zu betreiben.

Insgesamt wird die Situation fiir das Arten- und Biotopschutzpotenzial nach Umsetzung der
MaBnahme verbessert. Positiv ist auch die Erhaltung vorhandener Vegetationsstrukturen, um
den vorkommenden Arten hinsichtlich ihrer Habitatanspriiche gerecht zu werden und die
Arten im Gebiet weitestgehend erhalten bleiben.

Auswirkungen sind ggf. durch die Anderung der landwirtschaftlichen Nutzflichen gegeben,
da aufgrund der Umstrukturierung der Flichen eine Neuordnung in diesen Abschnitten des
Geltungsbereiches erfolgt. Ob daraus Beeintréchtigungen fiir den Arten- und Biotopschutz
entstehen, kann nicht vorhergesagt werden.

- Orts- und Landschaftsbild/Ortseingang/Erholungseignung

Insbesondere fiir das Orts- und Landschaftsbild wird eine Aufwertung des Ortsabschnittes
erzielt. Der bisher unter Einbeziehung des unmittelbar angrenzenden Umfeldes hetero gene
Bereich wird stidtebaulich und landschaftlich sowie konzeptionell neu geordnet, was positiv
zu werten ist. Das Erscheinungsbild des Baugebietes ist jedoch wesentlich abhingig von der
Hausarchitektur und der Umsetzung des vorgesehenen Griinkonzeptes. Gemeint sind hiermit
die Anpflanzung der vorgesehenen Biume, die Gestaltung der Einfriedungen, die Vorgarten-
Gestaltung und die Einfriedung der hinteren Grundstiicksbereiche mit Hecken sowie die
Verwendung extensiver Dachbegriinung. Durch die angestrebte griinbestimmte Horizontlinie
werden die geplanten Bauflachen in ihrer Ausstrahlungskraft abgemildert, so dass eine fiir
Freinsheim angemessene MaBstablichkeit durch die Einbindung entsteht.

Die Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBung fiir die Bebauung erscheint sinnvoll, da der
Flachenverbrauch im Vergleich zu einem neuen Baugebiet in freier Landschaft geringer ist.
Die Baumbepflanzung entlang des Riedweges und der LandesstraBe 526 wirken sich positiv
auf den Strafienraum und auf den Ortseingang aus. Die Baumpflanzungen im Ortseinfahrts-
Bereich puffern die Ubergiinge zwischen der westlich der L 526 vorhandenen
Obstanbaufldche ab, was sich positiv auf das Erscheinungsbild auswirkt. Auch die Errichtung
einer Haltebucht ermdglicht den Besuchern Freinsheims, sich schon im Ortseingang gefahrlos
zu orientieren und zielgerichtet das Anfahrziel anzufahren, wodurch der Suchverkehr
reduziert wird. Entscheidend fiir die Qualitit der Ortseinfahrtsituation ist die im neuen
Mischgebiet vorgesehene Bebauung bzw. deren Architektur; durch die festgesetzten
Gebédudehdhen markieren diese deutlich den Siedlungsbeginn.

Positiv zu werten sind die vorgesehenen Strauchpflanzungen zwischen den vorhandenen
bebauten Grundstiicksflichen und den neuen Bauflichen des neuen Mischgebietes innerhalb
der Privatgirten, die zum einen die Dichte abpuffern und sich prigend auf das neue
Siedlungsbild auswirken und zur Gliederung der Siedlung beitragen. In Verbindung mit dem
in der freien Landschaft vorhandenen und vorgesehenen Strukturen entsteht ein
charakteristisches Baugebiet mit Bezug zur freien Landschaft.

Unter Einbeziehung der Landespflegerischen Zielvorstellung gemiB dem Naturschutzgesetz
bewirkt die vorgesehene Planung eine erhebliche Verinderung des Erscheinungsbildes des
Geltungsbereiches im Bereich der fuchsbachnahen Flichen. Die vormals vorhandenen
Obstanbauflichen werden in diesem Abschnitt des Geltungsbereiches sukzessive in
Feuchtwiesen und Wiesen, die mit Geholzgruppen bepflanzt werden, umgewandelt. Fiir die
Wiesenflichen wird auch eine Beweidung zugelassen; dadurch ist gew#hrleistet, dass die
offenen Réume Bestand haben. So entsteht eine Bachauelandschaft; der Fuchsbach als
charakteristisches Landschaftselement trigt wesentlich zu Verbesserung des Landschafts- und
Ortsbildes bei. Insbesondere in Verbindung mit der reduzierten Baugrundstiicksausweisung in

M u.T - Mészaros und Tornow, Garten- und Landschafisarchitekten 13
Virchowstralle 6, 67063 Ludwigshafen, Tel.: 0621 /62 69 50, Fax 0621 / 62 69 50



Begriindung zum Bebauungsplan ,,OSTLICHER ORTSTEIL 11, ANDERUNG 1
SOWIE ANDERUNG ZUM B-PLAN OSTLICHER ORTSTEIL®, Stadt Freinsheim

Fuchsbachnéhe und der Verkniipfung zu den westlich der L 526 gelegenen, bis in die
Ortsmitte Freinsheims reichenden Griinstrukturen wird den iibergeordneten Zielen
entsprochen und fiir Freinsheim eine individuelle, charakteristische, das Ortseinfahrtsbild
prigende Situation erreicht.

Die o.a. potentialbezogene Bewertung zeigt, dass die genannten Auswirkungen teilweise
durch die vorgesehene Planung kompensiert werden kénnen. Bis auf Teilbereiche des
Bodenpotenzials kénnen innerhalb des Geltungsbereiches die Eingriffe kompensiert werden.
Beziiglich des Arten- und Biotopschutzpotenzials ist aufgrund des Vorkommens bestimmter
Arten eine Kompensationsfliche auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich. Diese wird im
Nahbereich der Eingriffsfliche entsprechend nachgewiesen.

Insgesamt ist die Umnutzung der Flichen und die stidtebauliche Neuordnung positiv zu
werten, da der Bearbeitungsraum in seiner Lage im Stadtgebiet Freinsheims angemessen
umgenutzt und gestaltet wird. Durch die vorgesehenen BegriinungsmaBnahmen erfolgt
weitestgehend die Integration in den Landschafts- und Siedlungsraum und zu einer Erh6hung
der Strukturvielfalt des Ortsrandes.

Die Eingriffsintensitit beim Wasserpotenzial ist abhiéingig von der Verwendung der
Dachbegriinung. In jedem Fall ist fiir die Verbringung der anfallenden
Niederschlagswassermengen von den unbelasteten Flichen eine Bewirtschaftung im Sinne
des Naturhaushaltes gegeben, so dass eine Kompensation weitestgehend gegeben ist.
Weiterhin wird empfohlen, das Wasser in Zisternen zu speichern und fiir die Bewisserung der
Gartenfldchen zu verwenden. Daher wird angeregt, Zisternen auf simtliche Grundstiicke
einzubauen, um die unmittelbare Ableitung des Niederschlagwassers in die Kanalisation zu
vermeiden.

Die Tendenz hinsichtlich einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist ablesbar. Insbesondere auf
die Einbindung der Siedlung in den Landschaftsraum, auf eine nachhaltige
Regenwasserbewirtschaftung und auf eine angemessene Durchgriinung wurde geachtet. Zu
einer erheblichen Aufwertung des Landschaftsraumes ist die Initiierung der Auenlandschaft
einzustufen, Diese Mafinahme in Verbindung mit dem in das Stadtgebiet hineinreichenden
Griinzuges bedeutet eine erhebliche Aufwertung und die Verfolgung eines sinnvollen
Griinkonzeptes, das deutlich iiber die Grenzen des Geltungsbereiches hinaus positiv wirkt.

1.2.4 Ausgleichs- und Ersatzflichenumfang

Im Dezember 1998 wurde vom Landesamt fiir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht die
»~Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)* veroffentlicht, die Angaben fiir die
Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflichenumfanges sowie einen Bezug zur Bauleit-
planung enthalten.

Grundsiitzlich richtet sich die Hhe des Ersatzflichenumfangs nach der Eingriffsintensitit und
wird auf Grundlage der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) ermittelt.

Beziiglich der Bodenversiegelung gibt die HVE einen zu leistenden Ersatzflichenumfang im
Verhiltnis von 1:1 (Eingriffsfliche/Ersatzfléiche) vor. Unter Berticksichtigung einer
voraussichtlichen GRZ von 0,6 im Mischgebiet, 0,6 im Dorfgebiet und 0,8 im Gewerbegebiet
und der jeweils bis zu 50 %-Uberschreitung fiir Nebenanlagen und Garagen wurde der Anteil
an Versiegelung fiir die Gebdude ermittelt. Bei einer GRZ von 0,6 und der
Grundstiicksflichengrofie im Mischgebiet von 8.218 m? ergibt sich eine Ersatzflichengrofie
von 4.930 m? fiir die Gebéude zuziiglich 2.465 m? fiir Nebenflichen. Hier ist somit ein
Ersatzflichenumfang von 7.395 m? erforderlich.
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Bei einer GRZ von 0,6 und der neuen Grundstiicksflichengréfe im Dorfgebiet von 1.708 m?
ergibt sich eine Ersatzflichengrofe von 1.024 m? fiir die Gebiude zuziiglich 512 m? fiir
Nebenflichen. Hier ist somit ein Ersatzflichenumfang von 1.536 m? erforderlich.

Fiir das Gewerbegebiet ergibt sich bei einer GRZ von 0,8 bei einer GrundstiicksflachengréBe
von 9.810 m? eine ErsatzflachengroBe von 7.848 m? fiir die Gebiude und fiir die
Nebenflichen ein Ersatzflichenumfang von 1.962 m2. Hier ist somit ein Ersatzflichenumfang
von 9.810 m? erforderlich.

Stellplédtze, Garagen, Carports und Freiterrassen sowie Wege u.a.m. innerhalb der
Privatgrundstiicke sind in diesen Flichenumféingen enthalten. Eine Reduzierung des
Flachenumfangs fiir Nebenfléichen ist nicht beriicksichtigt, da die Verwendung von
versickerungsfdhigen Bodenbeldgen im Bereich der Nebenflichen zwar angestrebt werden
soll, jedoch aufgrund der gegebenen Baugebietsarten nicht zwingend zu erwarten ist. Die
vorgegebenen Feldholzhecken im Bereich der Privatgrundstiicke verhindern beim
Gewerbegebiet cine weitere Versiegelung, weil die mogliche Ausschopfung der
Nebenflachengrofle aufgrund der gesamten GrundstiicksgréBe nicht erzielt wird. Da sowohl
beim Mischgebiet als auch beim Gewerbegebiet Obstanbauflichen vorhanden sind, die
aufgrund ihrer GréBe bereits eine Bedeutung fiir den Naturhaushalt besitzen, erfolgt fiir die
dort entstehenden Griinflichen keine Reduzierung des Ersatzflichenumfangs.

Zusammen ergibt sich fiir die Baugebietsflachen ein Ersatzflichenumfang von insgesamt
18.750 m? (vormals 17.958 m?). Dieser Umfang kann durch die Umnutzung der vorhandenen,
liberwiegend intensiv bewirtschafteten Obstanbauflichen in extensiv
bewirtschaftete/gepflegte Wiesen/Feuchtwiesenfléchen in einer FlichengroBe von 14.680 m>
grofitenteils ausgeglichen werden. Eine Faktorreduzierung erfolgt nicht, da trotz des bereits
gegebenen Wertes der Bestandsflachen fiir den Arten- und Biotopschutz extensive,
landschaftsbildtypische Vegetationsformen sukzessive entwickelt werden, was eine
entscheidende Aufwertung bedeutet, und da auch der Verzicht auf ein Baugrundstiick in einer
FléchengroBe von ca. 2.625 m? die Erhaltung und Entwicklung des Griinzuges zwischen der
Innenstadt und der freien Landschaft erméglicht und da die vorgesehenen MaBnahmen die
Entwicklung einer Griinverbindung erméglicht und der Griinvernetzung dient.

Die Erhaltung vorhandener Vegetationsflichen fiir den Bestandsschutz vorkommender Arten
gemdB der Faunistischen Untersuchung mit einer FlichengroBe von 2.999 m? werden im
vollen Umfang als Kompensation anerkannt, da diese Flichen planerisch entsprechend
reserviert werden.

Fiir die innerhalb der fuchsbachnahen Kompensationsflichen vorgesehenen
Baumpflanzungen wird aufgrund des Potentials fiir Fauna und Klima ein F lachenumfang von
300 m? (60 St Bdume x 5 m* = 300 m?) in der Beurteilung beriicksichtigt. Insgesamt wird
somit ein Kompensationsflichenumfang von 17.679 m? (vormals 17.856 m?), bei
Beriicksichtigung der Bdume zuziiglich 300 m? = 17.979 m? erreicht.

Fiir die Einrichtung der Versickermulden auf einer Fldche von ca. 173 m? wird kein
Ausgleichsbedarf erhoben, da die Fléchen nicht versiegelt werden und fiir den Aus gleich der
Eingriffe im Wasserhaushalt beitragen. Hierzu ist auch die extensive Dachbegriinung zu
zéhlen, die sich ebenfalls positiv auf den Naturhaushalt auswirkt, so dass fiir den
Wasserhaushalt keine entscheidenden Nachteile eintreten. Da diese in den
Verkehrsgriinflachen liegen und mit Vegetation sowie der belebten Bodenoberfliche
ausgestattet werden, konnen sie als Ausgleich anerkannt werden.
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Fir die Versiegelung durch die vorgesehenen neuen Strafenbereiche (Wendehammer) und
den neuen offentlichen Fulwegen ergibt sich bei vollversiegeltem Ausbau ein weiterer
Ersatzfldchenbedarf von 1.000 m? (460 m? Wendehammer, 540 m? 6ffentlicher FuBweg).
Fiir den Bereich der Haltebucht erscheint bei Verwendung von offenfugigen Beligen eine
Reduzierung der ErsatzflichengroBe auf 98 m? (122 m? x 0,8 = 98 m? Faktor 1 um 0,2
reduziert) angemessen. Nach der Berechnung der HVE erscheint fiir den nicht ausgleichbaren
Eingriff in das Bodenpotenzial somit ein Ersatzflichenumfang 1.098 m? fiir die 6ffentlichen
Verkehrsfldchen.

Aufgrund von Neupflanzungen (Verkehrsgriinflichen) sowie des Flichenanteils an
offentlichen Griinflichen, die zu einer Verbesserung der Naturhaushaltspotenziale auch zu
einer Aufwertung der Gestaltqualitit des StraBenraumes fiihren, was sich auch positiv auf die
Gliederung der Gesamtflichen auswirkt, erscheint die Anerkennung der gesamten Fliche
berechtigt, da nach einem kurzen Zeitraum von ca. 2-3 Jahren die Flidchen bewachsen sind
und somit schon nach kurzer Zeit fiir die Naturhaushaltpotenziale und das Landschafts-
/Ortsbild positive Auswirkungen gegeben sind.

Bei Berticksichtigung der innerhalb des StraBenraumes vorgesehenen Baumpflanzungen, die
aufgrund ihrer Bedeutung fiir das Stadtbild, fiir das Kleinklima und aufgrund des Potentials
fiir Fauna und Klima kann ein Kompensationsumfang von zusétzlich von 115 m? (23 St
Bédume x 5 m? = 115 m?) bedeuten.

Aufgrund der Flichengrofie der Neuversiegelung von 1.098 m? bei den Verkehrsflichen und
die Anlage von Verkehrsgriinflichen sowie Offentliche Griinflichen in unmittelbarer Nihe
der Strafle von insgesamt 1.357 m? (1.357 m?) zuziiglich der Versickermulden in diesen
Flachen von 173 m? ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 1.530 m?; bei Beriicksichtigung
der Béume erhoht sich der Ausgleichsumfang von 115 m? auf 1.645 m2. Die durch die
Neuversiegelung verursachten Eingriffe sind ausgeglichen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt zusammengefasst die oben dargestellten Inhalte:

Ersatzflichenumfang Ausgleichsumfang prozent. Anteil
7.395 m? (vorm. 7.937m?) Geb. inkl Neb.fl. Mischgebiet 5.799 m? Anteil Bachaue 39,5 %
1.185 m? Vegetationserhalt 39,5 %
(119 m? entspricht Anteil 24 St. Biume) 39,5 %
1.536 m? (vorm. 1.124 m?) Geb. inkl Nebenfl. Dorfgebiet 1.175 m? Anteil Bachaue 8,0 %
240 m? Vegetationserhalt 8,0 %
(24 m? Anteil 5 St. Bdume) 8,0 %
9.810 m? (vorm. 8.897 m?) Geb. inkl Neb.fl. Gewerbegebiet  7.707 m? Anteil Bachaue 52,5%
1.575 m? Vegetationserhalt 52,5%
(155m* Anteil 31 St Bdume) 52,5%
1.098 m? (vorm. 1.388 m?) Verkehrsflichen 1.530 m? Offentl. Griinflichen/

Verkehrsgriinflichen inkl, 0%

bewachsene Mulden
19.839 m? ( vorm. 19.346 m?) gesamt 19.209 m? (vorm. 19.536 m?) gesamt 100 %

(Bei Beriicksichtigung der Biaume ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 19.209 + 300+115= 19.624 m?)

Bet der Gegeniiberstellung der Zahlen ergibt sich eine Differenz von 630 m?; unter
Beriicksichtigung der Bdume eine Differenz von 215 m2.

Aufgrund des o.g. nicht bebauten Grundstiickes von 2.625 m2, welches iiberwiegend als
Bachauenlandschaft entwickelt wird und weil die Plananderungen die Grundziige der
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bisherigen Planung nicht beriihren, ist cin zusitzlicher Ersatzflichenbedarf nicht erforderlich.
Insbesondere bei Beriicksichtigung der vorgesehenen Baumpflanzungen, die fiir die
Lebensraumentwicklung fiir die Fauna und fiir das Klima ein hohes Potential bedeuten,
erscheint ein zusétzlicher Ausgleichsbedarf nicht erforderlich.

Sollte die extensive Dachbegriinung im Bereich der Gebdude umgesetzt werden, ist hierfiir in
Abhiéngigkeit von der Dachfléche eine Reduzierung des Ersatzflichenumfanges moglich.
Beim Gewerbegebiet bedeutet dies bei einer maximalen Dachfldche von 9.810 m? eine
Verringerung auf 4.905 m? (9.810 m? x 0,5 = 4.905 m2),

Da fiir das Mischgebiet Satteldécher vorgegeben sind, aber u.a. Nebengebiude ebenfalls mit
einem begriinungsfihigen Dach ausgestattet werden kénnen, ergibt sich hier bei einer
hélftigen Bebauung mit extensiver Dachbegriinung eine Reduzierung des
Ersatzflichenumfangs um 1.233 m? (2.465 m? x 0,5 = 1.233 m?). Das gleiche gilt fiir das
Dorfgebiet.

Aufgrund der Faunistischen Untersuchung und den Ergebnissen der Vertriglichkeits-
untersuchung durch das Biiro Brauner ist aufgrund der vorkommenden Arten fiir die Ver-
triglichkeit des Vorhabens der Nachweis von Kompensationsflichen aulerhalb des Geltungs-
bereiches erforderlich. Diese werden im Bebauungsplan ,,Fuchsbach, Anderung und Erwei-
terung I, der unmittelbar siidlich und siidostlich an den Geltungsbereich angrenzt, nachge-
wiesen. Nach Abstimmung mit dem Gutachter und der Naturschutzbehdrde wurde eine ent-
sprechender Bereich festgelegt; dieser ist im Bebauungsplan dargestellt und der MaBnahme
zugeordnet. Insgesamt ist eine Fliche von 12.070 m? fiir die Entwicklung von typischen
Habitatstrukturen unter Beriicksichtigung der vorhandenen Vegetationsstruktur vorgesehen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die jeweiligen Flachenanteile beziiglich der Zuordnung:

Mischgebiet 4.770 m* Anteil Obstwiese 39,5%
Dorfgebiet 965 m* Anteil Obstwiese 8,0 %
Gewerbegebiet ~ 6.335 m? Anteil Obstwiese 52,5%
Gesamt 12.070 m? 100 %

Es ist geplant, die aus der Nutzung genommenen Obstwiesen, die mittlerweile ruderalisieren,
auszulichten und extensiv zu pflegen. D.h. die Flichen werden je nach Wuchsleistung mit
einer 1-2 schiirigen Mahd/Jahr gepflegt. Ggf. erfolgt in Abhéngigkeit von der Bestands-
entwicklung auch alle 2 Jahre eine Mahd. Eine Beweidung der Flachen wird nicht zugelassen.
Ausnahmsweise ist die Beweidung durch Schafe méglich. Abgingige Obstbaumhalbstimme
werden durch Obstbaumhochstimme ersetzt. Vereinzelt erfolgt das Einbringen von Gehdlzen
wie z.B. Eiche, Erle, Weide u.a.m. Auch wird punktuell Totholz im Bestand belassen.

Bei der Gesamtbetrachtung des vorgesehenen Erscheinungsbildes des Baugebietes gegeniiber
der Bestandssituation, unter Einbeziehung des auf Grundlage der iibergeordneten Planungen
erstellten Konzeptes und der Ergénzung der Bebauung auf der Siidseite des Riedweges sowie
der Einbindung des Baugebietes in diesem Ortabschnitt durch die Obstanbauflichen und der
vorgesehenen Bachauenlandschaft mit Baumpflanzungen, erscheint der ermittelte Ersatz-
flichenumfang angemessen. Weitere MinimierungsmafBnahmen sind insbesondere durch die
Verwendung von extensiver Dachbegriinung auf simtlichen Dachfléchen erreichbar.

Die Begriinungsmafinahmen im Bereich der 6ffentlichen Griinflichen und
Verkehrsgriinflachen sollten vor Beginn oder wihrend der Durchfiihrung der BaumaBnahme
innerhalb des Geltungsbereichs durchgefiihrt werden. Die Kosten fiir die MaBnahmen werden
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nicht aufgefiihrt, da dic genaue Planung fiir die Ausgestaltung der Flichen im Rahmen der
Objektplanung erfolgt. Samtliche Begriinungsmafinahmen sollten unmittelbar nach Errichtung
des Baugebietes durchgefiihrt werden. Hingegen sollten die Umstrukturierungsmafinahmen
fiir die Herstellung der Bachauenlandschaft sukzessive in Abhingigkeit von der
Bestandsstruktur erfolgen.

1.3 Auswirkung auf die Inhalte des naturschutzrechtlichen Fachbeitrages

Im Ergebnis hat sich die prozentuale Aufteilung zwischen den Baugrundstiicken gedndert. Die
grundsitzlichen Inhalte des Landespflegerischen Planungsbeitrags zum Bebauungsplan
wurden jedoch nicht entscheidend beriihrt. Das bedeutet, dass im Hinblick auf die Bewertung
und Beurteilung der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt
durch die vorgesehenen Anderungen keine grundsitzlich neuen Beeintrichtigungen sich
ergeben haben; auch hat sich die Eingriffssituation nicht entscheidend verindert, so dass kein
weiterer Ausgleichs- und Ersatzflichenbedarf entstanden ist. Zwar hat sich aufgrund der
Anderungen eine Erhghung des Eingriffsumfanges ergeben, jedoch durch die volle
Kompensationsanerkennung der Flichen (kein Abzug aufgrund der Festsetzungen fiir die
Wasserwirtschaft) und bei Beriicksichtigung des Potentials fiir die Fauna und das Klima durch
die geplanten Baumpflanzungen ist der zu erbringende Ersatzflichenumfang annihrend
erreicht. Durch den Verzicht auf ein Baugrundstiick zugunsten der Griinverbindung zwischen
der Ortsmitte und der freien Landschaft erscheint ein weiterer Ersatzflichenbedarf nicht
erforderlich.

Eine, durch die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes hervorgerufene, neue
Beeintréchtigung fiir den Naturhaushalt ist nicht gegeben, da die bisherigen Fldchen erhalten
bleiben. Somit ist eine komplette Uberarbeitung des Landespflegerischen Planungsbeitrages
und des Umweltberichtes nicht erforderlich; hingegen wurde oben die Bilanzierung und
Bewertung sowie der Ersatzflichenumfang aufgrund der sich aus der Umlegung ergebenen
Parzellenaufteilung neu bearbeitet. Zwar haben sich fiir den Umfang keine entscheidenden
Anderungen ergeben, jedoch in der Verteilung zwischen den Baugebietsflichen prozentuale
Verschiebungen eine Folge der Umlegung und der gednderten F lachenzuweisungen.

1.5 Ergéinzung Textliche Festsetzungen

Die oben aufgefiihrten Inhalte fliefen in die Textlichen Festsetzungen ein; der
Festsetzungskatalog wird entsprechend iiberarbeitet und die gesamten Textlichen
Festsetzungen werden entsprechend neu aufgefiihrt.

Bestétigung:
Diese Begriindung hat zusammen mit den zeichnerischen und textlichen F estsetzungen des
Bebauungsplanes an dem Verfahren nach § 3 und § 4 BauGB teilgenommen.

Diese Begriindung wurde durch den Beschluss de rates vom 09.07.2015 gebilligt.

Freinsheim, den 17.05.2017 /?L(*\/Sf
Stadtbiirgermeister
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