STADT NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Hiigfeld West", im Ortsbezirk Geinsheim

Em Flichennutzungsplan ist im Stiden Geinsheims, zwischen der Bobinger Strale und der
Gommersheimer Strafle, "Wohnbaufliche" ausgewiesen. Der grofBte Teil dieser Fliche wurde
durch die Bebauungspline

- Aufbauplan "Auf dem Hagfeldweg"
(genehmigt am 25,10.1961, in Kraft getreten am 04.12.1961)

- Bebauungsplan "Im Higfeld am Miihlbach"
(genehmigt am 23.04.1963, in Kraft getreten am 28.05.1963)

mit Anderung nach § 13 BauGB vom 30.06.1972 (Satzungsbeschluss)
(in Kraft getreten am 31.08.1972)

- Bebauungsplan "Im Hagfeld am Miihlbach", I. Erweiterung
(genehmigt am 29.04.1976, in Kraft getreten am 17.05.1976)

mit Anderung der Textfestsetzungen Ziff. 4.3
(genehmigt am 16.05.1984, in Kraft getreten am 23.07.1984)

einer baulichen Nutzung zugefiihrt und inzwischen fast vollstindig bebaut.

Nur der ca. 5 ha grole Sudwestteil der Wohnbaufliche wird als landwirtschaftliche Fliche
genutzt. Hier soll vorwiegend die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbaunutzung
realisiert werden. Die Grundstiickseigentiimer in diesem Bereich befiirworten einen verbind-
lichen Bauleitplan zur Ausweisung von Wohnbauland. Die Aufstellung eines neuen Bebau-
ungsplanes ist auch im Hinblick auf den allgemeinen Wohnbaulandbedarf erforderlich. Im
Nordwesten des Plangebietes zur Bobinger Strafle hin, ist ein "Dorfgebiet” (MD) geplant. Dort
ist es moglich, z. B. nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe unterzubringen, nachdem die
Planung fiir das "Gewerbegebiet Bobinger StraBe" wegen Uberschwemmungsgefihrdung nicht
weiter verfolgt wird.
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Im Parallelverfahren wird der Flichennutzungsplan in der Weise geiindert, dass der nordwest-
liche und der siudostliche Teil der "Wohnbaufliche” in "Gemischte Baufliche” umgewandelt
wird,

Die gleichwohl mégliche Form einer Bebauungsplan-Anderung (des Bebauungsplanes "Im
Hagfeld am Miihlbach", I. Erweiterung) wurde wegen der zeitlich und stidtebaulich eigen-
stindigen Entwicklung des neuen Baugebietes hier bewusst nicht gewihlt, Bei Inkrafitreten des
Bebauungsplanes "Hagfeld-West" wird der Bebauungsplan "Im Higfeld am Mihlbach”,
I. Erweiterung, fir seinen westlichen Teilbereich, in dem "Fliche fiir die Landwirtschaft" fest-
gesetzt ist, aufgehoben.

Ziele und Griinde der Planung;

1. In einer solchen Ortsrandlage gilt das stidtebauliche Grundprinzip, eine niedrige und
lockere Bebauung anzuordnen, um einen flieBenden, harmonischen Ubergang zur freien
Landschaft zu erreichen. In diesem Sinne wurden am Rand der geplanten Siedlung, zum
Altenbach im Norden und zur freien Landschaft im Siden und Westen hin, traufstindige
eingeschossige Gebiude geplant,

2. Infolge des Bedarfs an Einfamilienhaus-Bauplitzen wird eine dementsprechende Wohnbe-
bauung und BauplatzgroBe geplant. Verdichtete Bauformen wie Reihenhduser oder Ge-
schosswohnungsbauten werden in Geinsheim nicht nachgefragt und sind in dieser Orts-
randsituation auch stidtebaulich nicht erwiinscht.

Im Anschiuss an das bestehende reine Wohngebiet (im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Hagfeld am Miihlbach, 1. Erweiterung") wird ebenfalls ein "Reines Wohngebiet"
(WR) gemil § 3 BauNVO festgesetzt. An der HaupterschlieBungsstraBe und im Randbe-
reich des Plangebietes zur angrenzenden landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung
werden aus Immissionsschutzgriinden "Allgemeine Wohngebiete" (WA) festgesetzt,

Im Hinblick auf moégliche, wenn auch wissenschaftlich umstrittene, Wirkungen von elektri-
schen Freileitungen fiir die menschliche Gesundheit wurde die Wohnbebauung in einem so
groflen Abstand zur bestehenden 20 kV-Freileitung geplant, dass irgendwelche Einfliisse
sicher ausgeschlossen werden konnen.

3. Unter Berticksichtigung des nordlich an das Plangebiet angrenzenden, gewerblich genutz-
ten Grundstiickes (Firma Hopp) wird im Nordwesten des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ein "Dorfgebiet" (MD) festgesetzt. Damit wird nicht nur dem geforderten
Mindestabstand zwischen der gewerblichen Nutzung und Wohngebieten durch eine Glie-
derung der Baugebiete Rechnung getragen, sondern es wird auch eine Ansiedlung von
landwirtschaftlichen Betrieben erméglicht. Durch die Randlage des Dorfgebietes ist eine
gute verkehrsmiflige Anbindung an die Bobinger StraBe (K 6) gegeben und die im Bau-
gebiet geplante Wohnbebauung wird nicht bzw, in geringstméglichem Male beriihrt. Die-
selbe Gebietsfestsetzung erfolgt im Siidosten des Plangebietes mit Riicksicht auf den im
AuBenbereich bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb. Die auflerhalb des Bebauungs-
plan-Geltungsbereiches bestehenden gewerblichen bzw. landwirtschaftlichen Betriebe sind
in der Nachbarschaft eines Dorfgebietes vertretbar. Andererseits sind in diesem Sinne ein
"Dorfgebiet" (MD) und ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nebeneinander vertraglich.
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Tankstellen, Einzelhandelsbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke werden aufgrund
von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO im "Dorfgebiet" nicht zugelassen, weil die geringe Ge-
bietsfliche primér landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerks- und produzierenden Betrie-
ben zur Verfiigung stehen soll.

Durch die festgesetzte Zuordnung der Baugebiete sowie einen trennenden Schutzgriin-
streifen wird der mogliche Konflikt zwischen Wohngebieten und gewerblicher Nutzung
bewiltigt. Eine Wohnnutzung im "Dorfgebiet" (MD) kann jedoch hinzunehmenden Beein-
trachtigungen, z. B. durch Gewerbenutzungen, ausgesetzt sein.

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes soll hauptsdchlich von der Bobinger StraBe (K 6)
her erfolgen. Der bereits im Bebauungsplan vorgesehene StraBenanschluss an die StraBe
"Im Higfeld" wurde gleichwohl aufgenommen, um das neue Gebiet an die Schule und das
bestehende Neubaugebiet "Im Higfeld” anzubinden. Die Schmutzwasserkanalisation kann
unter den ErschlieBungsstraBen verlegt und an die bestehende Ortskanalisation ange-
schlossen werden.

Zur Sicherung der Bachaue des Altenbaches, die die Funktion eines Uberschwemmungs-
gebietes wahrnimmt, wird hier eine "offentliche Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” bzw. "private Griinfliche
-Gartenland-" (vgl. Punkt 6) ausgewiesen und als Uberschwemmungsgebiet gekennzeich-
net,

Nordlich des Altenbaches wurde - entsprechend der bestehenden Nutzung, zur Vermei-
dung einer weiteren Siedlungserweiterung und im Einklang mit dem Flichennutzungs-
plan - "Private Griinfliche -Gartenland-" festgesetzt. Dadurch wird die Bachaue als Uber-
schwemmungsgebiet erhalten.

Zwischen die Bachaue des Altenbaches und der Wohnbebauung wird ein Kinderspielplatz
als "offentliche Griinflache -Kinderspielplatz-" ausgewiesen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird iiber ein Rigolen- und Muldensystem zu den
"Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft”, die zugleich als Retentionsflichen festgesetzt sind, geleitet. Auf diesen Fla-
chen sind Mulden zur Versickerung bzw. Verdunstung der eingeleiteten Regenwisser
vorgesehen, in die auch die Niederschlagswisser der 6ffentlichen StraBenverkehrsflichen
eingeleitet werden.

Um die erwiinschte Begriinung des Ortsrandes und der Bachaue zu gewihrleisten, werden
die "Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft als landespflegerische AusgleichsmaBnahmen" zur Kompensation der Eingriffe
in Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung und Versiegelung mit Retentions-
flichen zur Riickhaltung der anfallenden Niederschlagswisser iiberlagert. Somit wird
gleichzeitig den Zielsetzungen des § 2 Abs. 2 LWG und der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung Rechnung getragen.

Die festgesetzten "privaten Flichen fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen als Ge-
meinschaftsanlage” werden den privaten Vorhaben bzw. die "6ffentlichen Flichen fiir lan-
despflegerische AusgleichsmaBnahmen" den &ffentlichen StraBenverkehrsflichen und
oOffentlichen Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung zugeordnet. Die Zuordnung
nach § 8 a BNatSchG erlaubt in Verbindung mit der Umlegungssatzung, dass die Kosten
fur die festgesetzten Mafinahmen von den Verursachern der Eingriffe in Natur und Land-
schaft ibernommen werden.
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Ein Teil der "privaten Flichen fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen als Gemein-
schaftsanlage" wird auf Flurstiick Nr. 1440 am Bobinger Graben in einem separaten Teil
des Bebauungsplan-Geltungsbereiches (ca. 140 m vom eigentlichen Plangebiet entfernt)
festgesetzt.

Gemill den Zielsetzungen des Landeswassergesetzes ist die Einleitung von Nieder-
schlagswasser in das Abwasserentsorgungsnetz zu vermeiden. Deshalb ist in der Planung
eine weitgehend dezentrale Riickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers von
Dach- und Hofflichen (private Vorhaben) und den offentlichen Verkehrsflichen iiber ein
Muldensystem vorgesehen.

Der Flichenbedarf der Retentionsmuiden bei einer Muldentiefe von 25 - 30 cm ist ab-
héngig von der Versickerungsfihigkeit der vorhandenen Bodenart und der Menge der an-
fallenden Niederschlagswisser bzw. der Summe der versiegelten Flichen. Die Boden im
Plangebiet variieren von kiesig-lehmiger Sand bis sandiger Lehm im Bachbereich (sehr
geringe Durchlissigkeit) und Gley-Braunerdebdden im siidlichen Bereich des Plangebietes
(geringe Durchléssigkeit). Die Summe der versiegelbaren Flichen belduft sich gemil3 den
Festsetzungen in der Planzeichnung auf 18.998 m2. Durch die relativ bescheidenen Ver-
sickerungsbedingungen wird die Grofle der Retentionsflichen auf 25 % der versiegelten
Flichen angenommen. Bei einer durchschnittlichen Muldentiefe von 25 cm ist somit eine
Gesamtmuldenfliche von 4.749 m? notig (vgl. Rundschreiben des Staatlichen Amtes fiir
Wasser- und Abfallwirtschaft Gber 6kologisch orientierte Regenwasserbewirtschaftung
S. 4). Die Flichen fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen, die zugleich als Reten-
tionsflichen ausgewiesen sind, haben eine Gesamtfliche von 12.292 m*. Hinzu kommen
noch die 3 - 5 m breiten Flichen mit den Leitungsrechten auf den privaten Baugrund-
stiticken, in denen auch Versickerungsmulden hergestellt werden. Somit stehen der Ver-
sickerung bzw. Retention auch bei Uberschwemmung des gekennzeichneten Uber-
schwemmungsgebietes ausreichend Flichen zur Verfiigung.

Die Zuordnung der Ausgleichsflichen werden nach der folgenden Berechnung durchge-
fuhrt:

tiberbaute (versiegelte) Fliche durch private Vorhaben 13.016 m? (69 %)
versiegelte Flache durch 6ffentliche Verkehrsflichen 5982 m? (31 %).

Somit werden die Eingriffe in Natur und Landschaft durch Vorhaben auf privaten Bau-
grundstiicken den "privaten und 6ffentlichen Flichen -Retentionsflichen- fiir landespfle-
gerische AusgleichsmaBnahmen" und die Eingriffe durch die offentlichen Verkehrswege
den "offentlichen Flichen -Retentionsflichen- fiir landespflegerische Ausgleichsflichen"
zugeordnet. Die offentlichen und die privaten Ausgleichsflichen stehen im selben Verhalt-
nis wie oben zueinander.

Flachdécher und -dachteile sollen begriint werden. Dazu haben sie eine mindestens 8 cm
dicke Vegetationsschicht (Erd- bzw. Substratauflage) zu erhalten und sie sind mindestens
mit einer Extensivbegriinung zu versehen. Eine Intensivbegriinung mit einer dickeren Erd-
schicht ist gleichwohl zulissig.

Gegentiber einer, bei Flachdiachern hiaufigen, Kiesschitttung zum Schutz der Dachhaut
heizen sich begriinte Dicher bei Besonnung weniger stark auf Besonders wichtig ist,
innerhalb der zusammenhingend versiegelten Fliche deren Aufheizung durch "Griininseln"
auf Dachflichen entgegenzuwirken, Dies gilt besonders fiir zulissige Flachdachflichen,
deren Aufheizung fur die sie umgebenden héheren Gebéudeteile nachteilig ist.
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Sofern die Wahl zwischen geneigten und Flach-Dachflichen besteht, konnen die Bau-
herren sich fiir die ihnen (aus wirtschaftlichen bzw. ¢kologischen Griinden) genehme
Dachausfithrung entscheiden und bei NeubaumaBinahmen beriicksichtigen. Dem Brand-
schutz kann Rechnung getragen werden, weil die Substratdicke ausreicht.

Inwieweit die geplante Bebauung die ¢kologische Situation beeinflusst, wird in einer Umwelt-
vertriglichkeitspriifung in der Form eines landespflegerischen Planungsbeitrages als Anlage zur
Begriindung niher untersucht.

Zur Realisierung der Planung entstehen etwa folgende Kosten (geschitzt, Preisbasis 1996):

a) Verkehrsflichen 1.305.000,- DM

b} Schmutzwasserkanalisation 800.000,- DM

c) Niederschlagswisser -Retention- 560.000,- DM

d) Wasserhauptversorgungsleitungen 70.000,- DM

e) Gashauptversorgungsleitungen 60.000,- DM

f) Stromversorgung 67.000,- DM

Summe 2.862.000,- DM

Fliichenbilanz

- Allgemeines Wohngebiet 1,02 ha
- Reines Wohngebiet 1,32 ha
- Dorfgebiet : 0,60 ha
- StraBenverkehrsfliche 0,57 ha
- Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung -F+R- 0,04 ha
- Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung -landw. Weg- 0,16 ha
- Wasserfliache des Altenbaches 0,12 ha
- Privates Schutzgnin 0,21 ha
- Private Grinfliche -Gartenland- 0,61 ha
- Offentliche Griinflache -Spielplatz- 0,14 ha
- Offentliche Flache fiir landespflegerische AusgleichsmafBnahmen 0,41 ha
- Private Flachen fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen 0,81 ha

6,01 ha

- Private Flichen fur landespflegerische AusgleichsmafBnahmen
im separaten Geltungsbereich am Bébinger Graben 0,12 ha
Gesamtflache des Geltungsbereiches _ 6,13 ha
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Zur Ordnung des Grund und Bodens sind folgende Maf3nahmen zu treffen:

a) Zur Realisierung der Planung ist ein 6ffentlich-rechtliches Umlegungsverfahren (§§ 45 ff
BauGB) durchzufuihren, falls eine freiwillige Bodenordnung nicht méglich ist.

Eigentum sind.

b) Die zur Anlage der projektierten 6ffentlichen Flichen sowie Geh- und Radwege benétigten
Grundstiicke sind in das Eigentum der Stadt zu iiberfithren, soweit sie noch nicht in deren

c¢) Konnen die im Bebauungsplan als 6ffentliche Fliche ausgewiesenen Flichen nicht im Wege

einer privaten Einigung, in Ausitbung des Vorkaufsrechtes oder im Rahmen des Um-
legungsverfahrens erworben werden, ist die Durchfilhrung eines Enteignungsverfahrens
vorgesehen.

Der Bebauungsplan kann abschnittsweise von Osten nach Westen verwirklicht werden.

Neustadt an der Weinstraf3e, den 6. Januar 1999
STADTVERWALTUNG
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ANLAGE ZUR BEGRUNDUN G

Ordnungsamt | Neustadt/WernstraBe, 16. April 1998
Untere Landespflegebehorde
323; hiin

Landespflegerischer Planungsbeitrag zum
Bebauungsplan-Entwurf "Hiigfeld-West", Ortsbezirk Geinsheim

Nach § 17 Landespflegegesetz sind die 6rtlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirk-
lichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Flachennutzungsplinen dar-
zustellen und in Bebauungsplinen festzusetzen.

Die Bauleitplanung bereitet mit der Aufstellung des BP-Entwurfs "Higfeld-West" einen Ein-
gnff in Natur und Landschaft vor. Gegeniiber dem zuletzt (05.01.-06.02.1998) &ffentlich aus-
gelegten Entwurf wird die ,Flache fiir die Landwirtschaft“ im Siidosten des Plangebietes in
~Mischgebiet (Dorfgebiet)* umgewidmet. Dadurch erhéht sich der Umfang bebaubarer und
damit versiegelbarer Fliche um maximal 2,128 m®, dem ein modifizierter landespflegerischer
Planungsbeitrag insofern Rechnung trigt, als daB nun eine externe Ausgleichsfliche als not-
wendig erachtet wird. Damit entspricht der vorliegende Plan im wesentlichen flichenmaBig
wieder dem vom 04.12.-15.12.1995 &ffentlich ausgelegten Vorentwurf fiir das Gebiet,

Im Folgenden soll die gegenwirtige Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts im Plangebiet nach
Eignung fir den vorzubereitenden Eingriff untersucht werden. Dabei werden Empfindlichkeit,
vorhandene Belastung und Schutzbediirftigkeit einschlieBlich vorraussichtlicher Entwickiung
der bestehenden Nutzung beschrieben. Die sich daraus ergebenden landespflegerischen Ziel-
vorstellungen weisen Konfliktpunkte mit den planerischen Zielvorstellungen auf, die durch
angemessene Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu kompensieren sind.

1. Naturriumliche Gegebenheiten

1.1. Lage

Das fiir Wohn- und gemischte Bebauung vorgesehene Gebiet liegt siidlich des den Ortsteil
Geinsheim durchflieBenden Altenbaches, westlich anschlieBend an ein bereits bestehendes
Wohngebiet "Im Hagfeld" und ostlich der K6. Im Siiden grenzen Flichen intensiver Landwirt-
schaft an das Plangebiet.

1.2. Klima

Dem siidlichen Bereich des Plangebiets, das landschaftsokologisch dem Vorderpfilzer Tief-
land zugerechnet wird, kann keine regionalklimatische Bedeutung zugewiesen werden. Der
nordliche Bereich, beiderseits des Altenbachs, zihlt zu den bevorzugten Kaltluftsammel- und -
ausbreitungsgebieten der Ebene mit besonders niedrigen Oberflichentemperaturen und inten-
siver Kaltluftproduktion. Gleichzeitig leitet die bereits bestehende Bebauung am Westrand
Geinsheims die ostlich Duttweilers groBflichig produzierte Kaitluft durch die schmalen Frei-
rdume im Grabenbereich durch Geinsheim.



1.3. Wasserhaushalt

Der Altenbach durchzieht als Oberflichengewisser das Plangebiet von West nach Ost. Die
Talaue wird zu den Bachniederungen mit hohem Grundwasserstand und Niedermoorbereichen
gezihlt. Im sidlichen Teil des Plangebiets mit miBiger Wasserkapazitat wurde das Grundwas-
ser durch MeliorationsmaBnahmen vermutlich kiinstlich abgesenkt. Das Wasseraustauschver-
mogen ist im Bereich der offenen Landwirtschafisboden vermindert.

1.4. Boden

Die Niederungsboden bestehen aus Bachsedimenten und Abschwemmassen aus dem Holozén.
Wihrend im Bachbereich kiesig-lehmiger Sand bis sandiger Lehm (NaBgley/Gley) mit gerin-
ger Nihrstoff- und Wasserkapazitit durch ganzjihrig hohen Grundwasserstand schlecht
durchliiftet ist, herrschen im siidlichen Teil des Plangebiets gunstigere Bodenbedingungen fiir
eine Nutzung vor. Die Gley-Braunerdeboden mit mafiger Nihrstoff- und Wasserkapazitit
sind miBig durchliiftet und konnen als Acker oder Griinland bedingt genutzt werden. Als
heutige potentielle natiirliche Vegetation wird ein Buchen-Eichenwald basenarmer, frischer
Niederungsstandorte angenommen.

1.5. Nutzung

Das Gebiet wird derzeit intensiv ackerbaulich bis an den gehdlzbestandenen Grabenrand ge-
nutzt. Lediglich einige wenige alte Hochstamm-Obstbiume weisen auf die ,Baumiacker” hin,
die frither am mittlerweile weitgehend iiberbauten siidlichen Ortsrand von Geinsheim verbrei-
tet waren. Nordlich des Grabens wird ein Grundstiick baulich bereits genutzt. Im nordostli-
chen Teil herrschte den Stellungnahmen zu den fritheren Vorentwiirfen zufolge kleinparzellige
Acker- bzw. Gartennutzung vor. Dieses Gebiet ist derzeit zum grofiten Teil als Griinlandbra-
che anzusprechen, die von einer noch kleingdrtnerisch genutzten Flache sowie zwel niede-
rungsquerenden Geholzriegeln unterbrochen wird. Sonstige natiirliche Vegetationsstrukturen
finden sich bis auf wenige Wegsiume nicht im Gebiet. Der nérdliche Bereich wird von Win-
terhochwiassern des Altenbachs als Uberschwemmungsflache beansprucht.

2. Bewertung

Fiir das Landschaftsbild ist die ausgeraumte Ackerflur siidlich und westlich der Wohnbebau-
ung von Geinsheim ohne Bedeutung. Positiv landschaftspragende Elemente sind bis auf den
unmittelbaren Gewiisserbereich und die erwihnten Obstbaume im Gebiet nicht zu finden.

Der nérdliche Teil des Plangebiets, die Grabenzone, besitzt wichtige regionalklimatische Be-
deutung aufgrund ihrer Funktion als Kaltluftproduktions-, -sammel- und ausbreitungsgebiet.
Durch die Kaltlufistagnation in bodennahen Schichten bestehen unginstige lokalklimatische
Bedingungen fiir Landwirtschaft und Wohnbebauung. Mindere Bedeutung besitzt die Acker-
flur siidlich der Grabenzone fiir den Klimahaushalt des Gebiets.

Die fiir intensive landwirtschaftliche Nutzung im Norden des Plangebietes ungeeigneten Uber-
schwemmungsboden sind ebenso gegen dichte Wohnbebauung empfindlich. Eine Beeintrich-
tigung des oberflichennahen Grundwassers durch reine Wohnbebauung ist zu erwarten. Im
sitdlichen Bereich konnten die unempfindlicheren Boden auch durch Wohnbebauung genutzt
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werden. Eine Sicherung der Boden fiir die Landwirtschaft scheint aufgrund des ungiinstigen
Lokalklimas sowie der wenig wertvollen Boden nicht erforderlich.

Sanierungsbediirftige Altlasten sind laut Altlastenkataster oder anderer Informationen im Ge-
biet nicht bekannt. Es finden sich keine nach § 24 Landespflegegesetz schiitzenswerten Bio-
topstrukturen oder laut Biotopkartierung schonenswerte Gebiete im beplanten Bereich. Das
Plangebiet hat, von der girtnerisch genutzten Parzelle in der Bachaue abgesehen, keine er-
kennbare Funktion fiir Erholung oder Freizeitgestaltung.

Die bis auf die wenigen Obstbiume ausgerdumte Feldflur bietet lediglich einer geringen Zahl
von Tieren und Pflanzen noch Lebensraum, auch der Grabenbereich scheint durch die intensi-
ve Nutzung stark gestort.

3.  Ziele der Landespflege

Nach § 1 Landespflegegesetz sind die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts, die Nutzungs-
fahigkeit der Naturgiter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit von Natur und Landschaft nachhaltig zu sichern. Nach § 1(2) LPfiG sind die Anforderun-
gen, die sich aus Absatz | ergeben, gegen sonstige Anforderungen der Allgemeinheit an Natur
und Landschaft abzuwéigen. Zu diesen Anforderungen zihit auch der Bedarf an Wohnbaufla-
che in dafiir geeigneten Gebieten.

Die Flichen des nordlichen Plangebietes mit der Grabenzone haben hohe regionalklimatische
Bedeutung sowie wichtige Funktion fiir den Wasserhaushalt als Uberschwemmungsgebiet und
Uferzone des Oberflichengewissers. Eine grofrdumige Freihaltung dieser Flichen sowie
langfristige Sicherung der Boden durch Begriinung mufB als Hauptziel der Landespflege for-
muliert werden. Dem gegenitber steht die Ausweisung von Wohnbauland in dafiir geeigneten
Gebieten. Der Flichennutzungsplan auf der Basis des Landschaftsplanes weist den zu bepla-
nenden Bereich als fiir Wohnbebauung geeignet aus.

4. Bewertung des Eingriffs

4.1. Zu erwartende Beeintrichtigpungen

Durch die Bebauung mit Einfamilien-Wohnhdusern und zwei Mischgebieten (, Dorfgebiet™)
wird sich das Landschaftsbild im relativ flachen Gelande siidlich von Geinsheim nachhaltig
verdndern, obwohl das Plangebiet unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet anschlieBt. Ne-
gative Auswirkungen auf das Landschafisbild werden durch die Freihaltung des Grabenbe-
reichs, die Anlage von Griinlandflichen und Geholzpflanzungen im Ubergang zur freien Land-
schaft sowie die ein- bis hochstens zweigeschossige Bauweise minimiert.

Durch die Bebauung siidlich des Altenbachs wird die west-ostlich verlaufende Kaltluftstro-
mung in der Grabenniederung weiter eingeschriankt, mit verstidrkten Luftbewegungen im
nordlichen Bereich muf} gerechnet werden. Die Versiegelung von ca. 1,9 ha Fliche wird lo-
kalklimatisch zu einer Erhohung der Tag-Nacht-Schwankungen der Temperatur fithren. Es ist
ein belastendes Bioklima im Gebiet bei niedrigen Oberflichentemperaturen und Inversionsnei-
gung zu erwarten.



Durch die Sicherung des Grabenbereiches als freie Gritnlandzone sind keine negativen Verin-
derungen im Wasserhaushalt des Oberflichengewissers zu erwarten. Die erhohte Ableitung
von Niederschlagswasser iiber den versiegelten Flichen kann durch die Schaffung von Ver-
sickerungsfliachen in den 6ffentlichen und privaten Ausgleichsflichen vermieden werden. Eine
Stabilisierung des Wasserhaushaltes kann iiber die Dauerbegriinung der bisher ackerbaulich
genutzten, offenen landwirtschafilichen Boden in den Ausgleichsflachen erreicht werden.
Durch die Versiegelung im Bereich der Wohnhzuser, Garagen, Zufahrten und StraBen gehen
ca. 1,9 ha Bodenfliche fiir Naturhaushalt oder landwirtschaftliche Nutzung verloren. Teilwei-
se konnen die empfindlichen und erosionsgefihrdeten Niederungsboden im Norden sowie die
Béden im Westen und Siiden durch die Dauerbegriinung gesichert und der Naturhaushalt da-
durch stabilistert werden.

Durch die zu erwartende Auffillung des Plangebietes konnen die wenigen Obst-Hochstdmme
im Gebiet mit einer Ausnahme vermutlich nicht erhalten werden. Beseitigte Biume werden
durch Nachpflanzungen auf den ,,privaten Griinflichen/Retentionsflachen als Gemeinschafts-
aufgabe” ersetzt.

4.2. MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffsfolgen

Durch die Bebauung eines ca. 6 ha groﬁen Gebietes mit einer teilweisen oder vollstindigen
Versiegelung von ca. 1,9 ha (18.998 m?) Fliche wird der Naturhaushalt des Gelandes erheb-
lich und nachhaltig beemtrachtlgt Von der versiegelten Fliche entfallen 5.982 m” (31 %) auf
offentliche, 13.061 m? (69 %) auf private Eingriffe. Die lntemen offentlichen und privaten
Ausgleichsflichen belaufen sich in der Summe auf 13.452 m®. Diese verteilen sich wie folgt:

offentliche Ausgleichsflichen: 4.059 m* nordlich am Altenbach
3979 m* im Nordwesten des Plangebietes
private Ausgleichsflachen: 115m’ an der Einmindung PlanstraBe inK 6
3368 m~ sidwestl. Ecke des Plangebietes

2
771 m*  am Siidrand des Plangebietes
2

e 1.160 m PL.Nr. 1440 in den  Hélzelwiesen”
Summe 13.452m’, davon 69 % private Ausgleichsfliche

Dariiber hinaus ist bei entsprechender Gestaltung auch dem ,privaten Schutzgriin“ und den
auf den Privatgrundstiicken gelegenen Abzugsgriben und Sickermulden (, Leitungsrechte™)
eine gewisse Ausgleichswirkung zuzubilligen.

Um die Eingriffsfolgen der Bebauung zu minimieren, werden die besonders empfindlichen,
bisher ackerbaulich genutzten Bereiche im Norden entlang des Altenbachs dauerhaft als
Grinland (,offentliche Griinfliche/Retentionsfliche fiir landespflegerische AusgleichsmaB-
nahmen) gesichert. Als Pufferzone gegen die StraBe im Nordwesten sowie die intensive
landwirtschaftliche Nutzung im Westen und Siiden werden ,,private Griinflichen/Reten-
tionsflachen fiir landespflegerische AusgleichsmaBnahmen als Gemeinschaftsanlage” mit Ver-
sickerungsbereichen fiir Niederschlagswasser ausgewiesen.

Nach Berechnungen der Bauleitplanung wird fiir das auf den versiegelten Flichen anfallende
Niederschlagswasser ein Riickhaltevolumen von rd. 1.180 m?® benétigt. Bei einer angenomme-
nen durchschmtthchen Tiefe der Versickerungsmulden von 25 cm wiirde dafiir eine Fliche
von ca. 4.750 m* benotlgt Das Plangebiet 140t sich durch die geplante StraBenfithrung und
die Hohenverhiltnisse in vier Niederschlagswasser-Einzugsgebiete aufteilen. Dieses Wasser
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wird durch Griben bzw. Mulden in vier raumlich getrennte Versickerungsbereiche abgeleitet.
Im Nordwesten des Plangebietes werden demzufolge etwa 20 % der Versickerungsflache, im
Nordosten 22 %, im Siidosten 28 % und im Siidwesten 30 % der Versickerungsfliche bzw.
des Retentionsvolumens benotigt. Die entsprechenden Flachen sind auf den offentlichen und
privaten Ausgleichsflichen vorzuhalten.

Mit den vorgesehenen Ausgleichs- und Retentionsmafinahmen konnen Lokalklima, Wasser-
haushalt und Bodenfunktionen dauerhaft stabilisiert und teilweise die verlorengehenden Funk-
tionen im Bereich der versiegelten Flichen kompensiert werden.

Zu den einzelnen Ausgleichsflichen nimmt die Untere Landespflegebehorde wie folgt Stel-
lung;

e Offentliche und private Ausgleichs- bzw. Retentionsfliichen im Norden des Plange-

bietes (Uberschwemmungsbereich des Altenbachs und siidlich angrenzender Strei-
fen):
Die Fliche soll von Acker in extensiv zu bewirtschaftendes Dauergriinland umgewandelt
werden. Westlich des geplanten Spielplatzes werden ca. 950 m’, ostlich des Spielplatzes rd.
1.030 m® Versickerungsfliche benotigt. Diese soll in Form langgestreckter Mulden in
,bachferner Lage“ zwischen der Grenze des Uberschwemmungsgebietes des Altenbachs
und dem angrenzenden ,,privaten Schutzgriin* angelegt werden. Die Mulde soll zum Uber-
schwemmungsgebiet durch einen flachen Wall abgegrenzt werden. Bei Uberlauf der Mulde
kann das Wasser breitflichig (iber den Wall ibertreten und das angrenzende Grinland in
Richtung Bach durchsickern. Erosionsschiaden kénnen dadurch vermieden werden. Im
Uberschwemmungsgebiet selbst sollen die bestehenden Hohen- und Reliefverhiltnisse
moglichst nicht verandert werden. Die Gelandemodellierung am Siidrand der Flache soll so
erfolgen, daB eine Bewirtschaftung mit landwirtschaftlichem Gerat moglich ist. Baumpflan-
zungen in der Bachaue sollen nicht erfolgen, um den KaltluftabfluB3 nicht zu behindern; da-
gegen ist die natirliche Entwicklung uferbegleitender Geholze zuzulassen. Die Detailge-
staltung der Fliche einschlieBlich der Wahl der Einsaatmischung und der Geholze ist mit
der Unteren Landespflegebehorde abzustimmen.

e Private Ausgleichs- und Retentionsfliichen im Westen und Siidwesten des Plangebie-
tes:
In dieser an bestehende Wirtschaftswege bzw. Ackerland angrenzenden Fliche werden rd.
1.420 m® Versickerungsfliche benotigt. In der Feldwegbiegung an der Sirdwestecke des
Plangebietes ist eine groBere Versickerungsmulde vorgesehen, die in Teilbereichen stirker
vertieft und dem Grundwasserspiegel angenihert werden kann, um eine lingere periodi-
sche Wasserfuhrung zu gewihrleisten. Das Grundwasser selbst darf nicht angeschnitten
werden. Die tiefsten Bereiche der Mulde sollen moglichst weit vom Mast der 20 kV-
Leitung entfernt sein. Die nach Norden und QOsten ziehenden, schmalen Bereiche dieser
Ausgleichs- und Retentionsfliche sollen als Graben oder Muldenkette gestaltet werden. In
den tieferen Bereichen der Versickerungsflichen soll natiirliche Sukzession zugelassen
werden, solange sie die Funktion nicht beeintrachtigt. Um eine moglichst groe potentielle
Versickerungsflichen zu erhalten, ist die Anlage von Boschungen auf dieser Ausgleichsfla-
che als Ubergang zu den Privatgrundstiicken nicht zulissig. Die hoher liegenden Bereiche
sollen als extensives Dauergriinland nutzbar sein, wobei die Befahrbarkeit mit entsprechen-
dem Gerdt gewihrleistet sein soll.



Entlang der Feldwege sowie auf der kleinen Fliche an der Feldwegeinmiindung in die
,Planstrafe” sollen Hochstamm-Obstbdume mit standort- und kulturraumtypischen
Obstarten- und -sorten mit etwa 15 m Pflanzabstand angepflanzt werden. Der alte Apfel-
baum (traditionelle Regionalsorte ,,Weiller Wintertaffetapfel) am Siidrand des Plangebie-
tes neben dem bestehenden Wirtschaftsweg ist zu erhalten und einem Sanierungsschnitt zu
unterziehen (Sturmschédden), um seine Standsicherheit langfristig zu sichern.

Um eine unerwiinschte Nutzung der Fliche (Befahren, Ablagern landwirtschaftlicher und
privater Abfillen, , Hundewiese™) zu reduzieren, soll die Anlage eines Grabens entlang der
beiden Feldwege vorgesehen werden. Dieser Graben kann ebenfalls der Versickerung die-
nen, eine Entwisserungswirkung ist jedoch auszuschliefen. Die Detailgestaltung der Aus-
gleichsfliche sowie die Wahl der Einsaatmischung und der Baumarten ist mit der Unteren
Landespflegebehorde abzustimmen.

Gestaltung der privaten Ausgleichs- und Retentionsflichen im Siidosten des Plan-
ebietes:

%ie geringe Breite der Fliache 4Bt lediglich die Anlage eines Versickerungsgrabens oder
einer Muldenkette zu. Obwohl im Siidosten des Plangebietes bei 25 cm Durchschnittstiefe
rein rechnerisch etwa 1.330 m” Versickerungsmuldenflache notwendig wire, stehen hier
maximal etwa 820 m® zur Anlage solcher Flachen zur Verfiigung. Der ,,UberschuB“ an
Niederschlagswasser ist durch entsprechend tiefere Mulden oder durch Ableitung {iber-
schiissigen Wassers in die westlich benachbarte Versickerungsfliche aufzufangen.

Auch auf dieser Ausgleichs- und Retentionsfliche ist die Anlage von Béschungen als
Ubergang zum bebauten Bereich nicht zuldssig. In den tieferen Bereichen der Versicke-
rungsflichen soll natiirliche Sukzession zugelassen werden, solange sie die Funktion nicht
beeintrachtigt. Die hoher gelegenen Bereiche sind mit einer kriuterreichen Griinlandeinsaat
zu begriinen. Ferner sollen in Abstimmung mit der Unteren Landespflegebehdrde Hoch-
stamm-QObstbdume mit standort- und kulturraumtypischen Obstarten- und -sorten (ca. 15 m
Pflanzabstand) angepflanzt werden.

Private Schutzgriinstreifen:

Auf den privaten Schutzgriinstreifen diirfen keine kinstlichen Befestigungen in Form von
Holz- oder Betonpalisaden, Betonformsteinen, Kunst- oder Natursteinmauern, usw. errich-
tet werden. Im Ubergang zu den Privatgarten sind lediglich Erdboschungen vertretbar.
Einfriedungen diirfen keine durchgehenden Fundamente oder Sockel aufweisen
(tierokologische Barrieren), Die Griinstreifen sind mit landschaftstypischen Geholzen in
Abstimmung mit der Unteren Landespflegebehtrde zu bepflanzen. Nebenaniagen ein-
schlieBlich Bodenversiegelungen sind unzulissig.

Abzugsgriben und Versickerungsmulden auf Privatgrundstiicken (,,Leitungs-
rechte®):

Die Grében und Mulden, die das Niederschiagswasser von den éffentlichen und privaten
Versiegelungsflichen aufnehmen und zu den Ausgleichsflichen ableiten sollen, sind in
Abstimmung mit der Unteren Landespflegebehtrde naturnah zu gestalten. Bei der Anlage
von Zufahrten/Hofeinfahrten zum Dorfgebiet im Siidosten des Plangebietes darf der Re-
tentionsraum der Versickerungsfliche entlang des bestehenden Wirtschaftsweges nicht ein-
geschrinkt werden. Eventuell notwendige Zufahrten sind flichenmiBig auf das ebsolut
notwendige Maf zu beschrianken und in Form von Briicken auszubilden.
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¢ Entlang der ,Planstrafie* anzupflanzende Biume:
Es sind einheimische Laubbaumarten zu wihlen. Die Baumarten sind mit der Unteren Lan-
despflegebehdrde abzustimmen.

e Gestaltung des Spieiplatzes:
Der im Uberschwemmungsgebiet des Altenbachs ausgewiesene Spielplatz darf nicht aufge-
schiittet, seine Funktion als Uberschwemmungsflache nicht beeintrichtigt werden, Eingrii-
nung und eventuell notwendige Befestigung von Teilflachen des Spielplatzes sind mit der
Unteren Landespflegebehdrde abzustimmen. GroBkronige Baume sollen dabei nicht ver-
wendet werden, um den KaltluftabfluB in der Bachaue nicht zu behindern.

Ein vellstindiger Ausgleich der Beeintriachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild
kann im bebauten Gebiet nicht erreicht werden. Es ist daher eine externe Ausgleichsflii-
che auszuweisen.

43 Ersatz der nicht ausgleichbaren Eingriffsfolgen

Um die beeintrichtigten Funktionen von Naturhaushalt und Landschaftsbild zu kompensieren,
sind externe ErsatzmaB3nahmen erforderlich. Dazu wird im Bereich der , Holzelwiese*, west-
lich des zu bebauenden Bereichs und entlang des nord-siid verlaufenden Bobinger Grabens,
eine intensiv genutzte Ackerfliche (P1.-Nr. 1440, Grofe 1.160 m?) in Dauergriinland umge-
wandelt und extensiv unterhalten.

Dies entspricht der kulturraumtypischen Nutzung der Bach- und Grabenniederungen im
,»Gdu" und ordnet sich sinnvoll in die iiberortliche Biotopvernetzung ein. Die Fliche grenzt in
westlicher und &stlicher Richtung an bereits vohandenes Dauergriinland, im Siiden an Wald
bzw. Gehdlz an. Mit der Stabilisierung des Lokalklimas und des Wasserhaushaltes tiber dau-
erbegriinten Fldchen, Sicherung der Boden vor Erosion sowie mit einer Bereicherung der
Biotopstrukturen in einer weitgehend ausgerdumten Ackerflur konnen die im Gebiet nicht
ausgleichbaren Eingriffsfolgen funktional kompensiert werden.

Im Auftrag

K. Hiinerfauth



