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TEIL A BEBAUUNGSPLAN

1.0 Aufgabe und AnlaB

Fiir den Bereich dieses Bebauungsplanes gilt derzeit noch der Bebau-
ungsplan "Bannzdune Lochweg" vom 15.05.1970, der am 13.01.1971
rechtsverbindlich wurde. Dieser Plan beschrinkt sich im wesent-
lTichen auf die Festsetzung von Art und MaB der Nutzung, kann u.a.
aufgrund des groBeren MaBstabs jedoch den heutigen Anforderungen
nicht mehr genligen. Der Bebauungsplan "Kirchgasse" soll daher die
Aussagen des bestehenden Planes fiir diesen Bereich konkretisieren.

Insbesondere soll er aus nachstehenden Grinden aufgestellt werden:

~ Durch den Bebauungsplan soll eine Neuordnung und Erweiterung der
Bebauung am bisherigen nordwestlichen Ortsrand zwischen Unter-
gasse und Treburer StraBe ermdglicht werden. Anlall dazu waren
auch Bauanfragen zu den unbebauten Grundstiicksteilen., Dieser Be-
reich soll nun einer stddtebaulich geordneten Entwicklung zuge-
fihrt werden.

— Durch den Bebauungsplan sollen zum anderen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen werden fiir die Neuordnung der
Verkehrsflachen an der Treburer StrafBe. Insbesondere sollen zur
Verkehrssicherheit der FuBgdnger breitere Gehwege geschaffen wer-
den.

— Der Bebauungsplan soll auch der Deckung eines dringenden Wohn-
bedarfs der BevGlkerung dienen und kann somit im verkiirzten Ver-
fahren laut WoBauErl1G. vom 17. Mai 1990 aufgestellt werden.

2.0 Geltungsbereich
2.1 Der Geltungshereich hat folgende rdumliche Begrenzungen:
(im Uhrzeigersinn)
= Im Norden die siidliche Grenze der Parzelle 417/1
— Im Osten die dstliche Grenze der Wegeparzelle 537/4
(Treburer StraBe}),
- Im Sliden die ndrdliche Grenze der Parzelle 7/1, die nordwestliche
Grenze der Wegeparzellen 554 und 555 (Kirchgasse)
- Im Westen die ©stliche Grenze der Wegeparzelle 556 (Untergasse).
2.2 Lage und Parzellen

Der Geltungsbereich Tliegt in Flur 1 der Gemarkung Geinsheim und um-
faBt folgende Parzellen:

22, 25/3, 25/4, 25/5, 27/2, 28/2, 28/3, 28/4, 29, 30, 31/2, 33/2,
34, 36/1, 36/2, 417/2, 418/5, 420/1, 422, 423, 426, 427/2, 427/3,
537/4, 559
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Planungsrechtliche Situation

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGB1. I, S. 2253)

Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGB1. I, S. 132)
Planzeichenverordnung vom 30.07.1981 (BGB1. I, S. 833)

Verordnung iber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Rege-
lungen in den Bebauungsplan vom 28.01.1977 (GVB1. I, S. 102) in
Verbindung mit der Hess. Bauordnung (HBO) in der Fassung vom
12.07.1990 (GvB1. I, S. 395-407)

Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09,1980 (GVB1. I,
S. 309, Il S. 881-17), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
08.08.1986 (GVB1. S. 253)

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03.1987
(BGB1. I, S. 889)

Gemeinsamer ErlaB des Hess. Ministers fir Landentwicklung, Um-
welt, Landwirtschaft und Forsten und des Hess. Ministers des In-
nern vom 12.10.1982 betr. Aufstellung von Landschaftsplanen nach
§ 4 HENatG.

Wasserhaushaltsgesetz in der Fassung vom 23.09.1986
(BGBT. I S. 1530 ber. 1654)

Hessisches Wassergesetz in der Fassung vom 12.05.1981

(GVB1. I S. 145) gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
31.10.1986 (GVB1. I S. 181) und durch Art. 24 des Gesetzes vom
28.08.1986 (GVB1. I S. 253)

Regionaler Raumordnungsplan

In dem am 09.12.1986 festgestellten und mit ErlaB des Hessischen
Ministerprasidenten vom 22.12.1988 bekannt gemachten Regionalen
Raumordnungsplan Stdhessen ist die Fldche des Plangebietes als
"Siedlungsfldche Bestand" dargestellt.

Flachennutzungsplan

Die Fldche des Plangebietes ist im Fldchennutzungsplan als Dorf-
gebiet (MD) und als Hauptverkehrsweg ausgewiesen.
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Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Fldchennutzungsplan nach § 4 HENatG ist in
den Fldchennutzungsplan integriert.

Bebauungsplan

Fur den Planbereich besteht derzeit noch der Bebauungsplan "Bann-
zdune Lochweg", rechtsverbindlich seit 13.01.1971. Die Aussagen
dieses Planes sollen durch den neuen Bebauungsplan konkretisiert
werden. Fiir den Bereich des neuen Bebauungsplanes "Kirchgasse" tre-
ten die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes auBer Kraft.

Stddtebauliche Situation und gegenwdrtiger Bestand

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsgebiet von Geinsheim, die
derzeitige stddtebauliche Situation ist jedoch uneinheitlich und
verschiedenen Konflikten ausgesetzt. Diese sind vor allem die Bela-
stung durch die stark befahrene Treburer StraBe und die zu enge
Durchfahrtsbreite, landwirtschaftliche Emissionen durch drei land-
wirtschaftliche Betriebe im Plangebiet und ein Betrieb mit Viehhal-
tung nordlich des Plangebietes.

Bebauung

Die Bebauungsstruktur im Plangebiet ist sehr uneinheitlich. In der
Untergasse sind an der westlichen StraBenseite ein- bis zweige-
schossige Siedlerhduser aus den 50-er Jahren prdgend, an der ostli-
chen Seite {also im Plangebiet) stammen nur Nr. 19 und 25 sowie
Kirchgasse 17 aus dieser Zeit. Nr. 23 ist ein Fertighaus neueren
Datums, daneben steht eine garagenihnliche Trafostation.

In der Kirchgasse sind noch drei ortstypische giebelstdndige Gebau-
de mit Kriippelwalmdach vorhanden (Nr. 7,9 und 15), dazwischen steht
wiederum ein Fertighaus, dieses mit untypischem Dachiuberstand und
straBenseitigem Balkon im Giebel. Im riickwdartigen Bereich der
Kirchgasse (wie auch auf der gegeniiberliegenden Seite) befinden
sich verschiedene, z.T. sehr schlecht unterhaltene Nebengebdude,
die traufstdndig im hinteren Grundstiicksbereich stehen. Anwesen
Kirchgasse Nr.7 ist ein dominantes, zweigeschossiges Fachwerkhaus,
das die Ecksituation an der Kirchgasse deutlich aufwertet. Im riick-
wdrtigen Bereich entstand in Jjingerer Zeit das evangelische Gemein-
dehaus, das den groBen Hof scheunenartig nach hinten abschlieBt.

In der unmittelbaren Nachbarschaft des groBen pragenden Fachwerk-
hauses befindet sich an der Treburer Strafe etwas zurilickliegend ein
eingeschossiger, gro3fldchiger Supermarkt mit Flachdach. Die dazu-
gehorigen Freifldchen vor dem Markt sind vollkommen versiegelt. Die
Hduser Treburer StraBe 12-18 entstanden wohl Anfang des Jahrhun-
derts als lineare Erweiterung des Ortes entlang der Treburer
StraBe. Die Hauser Nr. 12-16 stehen harmonisch traufstédndig an der
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StraBe, das anschlieBende Nebengebdude des Anwesens Nr. 18 ist gie-
belstdndig und bildet mit den zweigeschossigen Hauptgebduden eine
Einheit. Haus Nr. 18 wurde {vermutlich auch in jlingerer Zeit) um
einen Anbau nach Norden erweitert. Zu diesem Ensemble gehtren auch
noch groBere Nebengebdude im rlickwdrtigen Bereich sowie ein einge-
schossiger Lagerschuppen mit nur flachgeneigtem Giebeldach; die
ehemalige Ortseingangsituation an der Treburer StraBe ist ungestal-
tet.

Nutzung

GemdB der inhomogenen Bebauung ist auch die Nutzungsstruktur unein-
heitlich. Im Ostlichen Bereich stehen nur noch Wohngeb&dude; in der
Kirchgasse ist noch landwirtschaftliche Nutzung vorhanden, und an
der Treburer StraBe mischt sich Wohnen mit Landwirtschaft und Ge-
werbe. Die im Innenbereich des Plan-Blocks gelegenen Freifldchen
werden nur noch z.T. Tandwirtschaftlich genutzt. (s. Landschafts-
plan-Bestandskartierung)

Verkehr

Die Treburer StraBe ist eine Landesstrafe (L 3012 in Richtung Tre-
bur) mit hohem Verkehrsaufkommen (1985 Durchschnittliches tdgliches
Verkehrsaufkommen: 5401 Kfz, davon 278 Schwerverkehrsfahrzeuge; ca.
500 Kfz pro Spitzenstunde). Vor allem im Bereich des Anwesens 12-
16 ist jedoch der StraBenquerschnitt ~ Fahrbahn einschlieBlich der
FuBgéngerbereiche - mit 6,5 Metern den Sicherheitsanforderungen -
besonders fur FuBgdnger und Radfahrer - nicht mehr gewachsen. Die
Engpdsse sind durch die Bebauung bestimmt.

Ziele und Zwecke der Planung / Beschreibung des stéddtebaulichen
Konzeptes

Bau- und Raumstruktur

Der Charakter des bereits bebauten Bereichs soll weitgehend erhal-
ten bleiben:

Die straBenseitige Bebauung an der Kirchgasse soll weiterhin durch
giebelstandige, die an der Treburer StraBe durch traufstdndige Ge-
bdude gepragt werden.

Um die Raumbildung der bestehenden Hofreiten mit giebelstdndigem
Haupt- und zurlickliegendem traufstandigem Nebengebdude zu erhalten,
sollen die Scheunen im riickwdrtigen Bereich der Treburer StraBe und
der Kirchgasse mit neuen Funktionen bestehen bleiben, bzw. durch
gleichartige Bauvolumen ersetzt werden.
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Entlang des bisherigen Feldweges an der Nordseite soll die Bebauung
wie ein neuer Scheunenkranz eine deutliche Begrenzung des dichteren
Ortskerns zu den nordlich gelegenen, locker bebauten Bereichen dar-
stellen. Die Neubebauung soll die ortsiibliche Bebauung mit anderen
Mitteln wiederholen.

Im Blockinnenbereich wurde aufgrund der beschrdnkten Fldche auf
hofreitendhnliche Bebauung verzichtet; vielmehr soll in Form von
Doppel- und Reihenhdusern, die um einen "Wohnhof" gruppiert sind,
fldchensparendes Bauen ermdglicht werden.

Nutzung

Um dem allgemeinen Wohnbedarf gerecht werden zu kdnnen, soll auch
in diesem urspriinglich Tandwirtschaftlich geprdgten
Dorfinnenbereich verstdrkt Wohnbebauung ermdglicht und in
Anbetracht zersiedelter AuBenbereiche die zentrale Ortslage von
Geinsheim ausgenutzt und gestdrkt werden. Das Problem der Stdrung
des Wohnens durch Landwirtschaft soll vermieden werden, indem neue
Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe nicht mehr zuge-
lassen werden, sondern beschrankt werden auf die tatsdchlich vor-
handenen (Nebenerwerbs-) Betriebe.

An der Treburer StraBe besteht erhdhtes Verkehrsaufkommen. Daher
ist die Bebauung entlang dieser Strafle fiir Dienstleistungs— und Ge-
werbenutzungen pradestiniert. Dort sollen Mdglichkeiten fiir Hand-
werk, Gewerbe und Handel geschaffen werden.

Verkehr

Durch die vorliegende Planung soll im Bereich der Treburer Strafe

die Verkehrssicherheit fiir FuBgdnger und Radfahrer erhdht werden.

Dazu wird die Treburer StraBe erweitert. Da die Fahrspur zugunsten
von FuBwegen nicht wesentlich reduziert werden kann, ist der Weg-

fall einiger Gebdude notwendig.

Die Gestaltung der ErschlieBungsstraBen im Blockinnenbereich soll
die Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer ermdglichen. Die
geplante StichstraBe soll alleenartig in den Blockinnenbereich filih-
ren, die Endbereiche sind als "WohnhGfe" geplant; hier soll sich
der KFZ- Verkehr der Aufenthalts- und Kommunikationsfunktion der
StraBe unterordnen.

Begriindung der Festsetzungen im B-Plan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Dorfgebiet (MD) festgesetzt, entsprechend
den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes flir diesen Bereich so-
wie dem rechtswirksamen Bebauungsplan "Bannzdune Lochweg".
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Bei dem Plangebiet handelt es sich zundchst um einen Teilbereich
des als Dorfgebiet ausgewiesenen Ortskerns. Der Bereich "Kirch-
gasse" liegt jedoch im Ubergangsbereich des Dorfgebietes" (MD) zu
einem "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) und der gesamte Block ist von
seiner Struktur her im Umbruch. Deshalb sollen im Planbereich keine
weiteren landwirtschaftlichen Betriebe entstehen, die Entwicklungs-
moglichkeiten der vorhandenen Betriebe aber (vorrangig!) beachtet
werden.

Als Teilgebiet des gesamten Ortskerns, in welchem weiterhin Land-
wirtschaftsbetriebe uneingeschrénkt mdéglich sind, ist diese Ein-
schrankung fir das Teil-MD-Gebiet staddtebaulich sinnvoll. Die
Eigenart eines Dorfgebietes wird durch die vorhandenen Landwirt-
schaftsbetriebe auch weiterbestehen, da sie Bestandsschutz geniefen
und innerhalb eines "MD" besonderen Schutz genieBen.

Das Plangebiet wurde gemdB § 1(4) BauNVO nach Art der Nutzung ge-

gliedert, um den unterschiedlichen Anspriichen an die Nutzungsart in
verschiedenen Teilbereichen gerecht werden zu kdnnen:

Dorfgebiet MD/N1 mit Nutzungseinschrankungen

Diese Bereiche entsprechen am meisten dem Charakter eines Dorf-
gebietes, da sich hier die noch vorhandenen Landwirtschaftsbetriebe
befinden und auch bestehen bleiben kdnnen. Mit der Beschrinkung
"als Nebenerwerbsstelle" sollen die bestehenden Betriebe besonders
geschitzt, groBere, einem Haupterwerbsbetrieb zugehdrige Wirt-
schaftsstellen jedoch ausgeschlossen werden. Ebenso denkbar sind
hier aber auch die Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse und Handwerksbetriebe.

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be=-
triebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flir Verwaltungen sowie
fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sollen hier ausnahmsweise, Tankstellen und Gartenbaubetriebe
sollen jedoch nicht zuldssig sein, da sie hier wegen ihrer GroBe
oder ihres hdheren Verkehrsaufkommens aufgrund ihrer Kundenfrequenz
fir die Arbeits— und Lebensbedingungen sowie die stddtebauliche
Situation in diesem Bereich weniger oder gar nicht vertrdglich
sind.

Dorfgebiet MD/N2 mit Nutzungseinschridnkungen

Hier soll Nutzungsvielfalt und -mischung ermdglicht werden: Einzel-
handelsbetriebe sind hier ebenso denkbar wie Handwerks- und Gewer-
bebetriebe, Verwaltungen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs. Mit
dem Supermarkt im Anwesen Nr. 8-10 existiert bereits ein Einzelhan-
delsbetrieb, und in unmittelbarer Nachbarschaft von diesem ist ein
Getrédnkemarkt geplant. Es ist durchaus denkbar, daB sich in diesem
Bereich - unweit des Ortskerns und im geographischen Mittelpunkt
von Geinsheim ~ weitere der als zuldssig erkldrten Betriebe ansie~
deln. Land= und forstwirtschaftliche Betriebe jedoch wiirden sich
nicht in die bestehende Struktur einfigen und wurden deshalb hier
ausgeschlossen.
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Vergniigungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in die-

" sem Bereich aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar und werden

daher aus dem Katalog der Zuldssigkeiten des § 5 (2) und (3) BauNV0
herausgenommen.

Dorfgebiet MD/N3 mit Nutzungseinschrdnkungen

Fiir diesen Bereich gelten andere Voraussetzungen als fir MD/N1 und
N2. Der Katalog der Nutzungen wird in diesem Bereich mit der Ziel-
setzung eingeschrdnkt und gegliedert, daB3 die Wohnqualitdt des In-
nenbereiches nicht zusdtzlich verschiechtert wird; landwirtschaft-
Tiche Emissionen werden von den vorhandenen Betrieben ohnehin auch
weiter zu erwarten sein. Deshalb (und um diesen Betrieben besseren
Schutz zukommen lassen zu kdnnen) wurde an der Festsetzung eines
"MD" festgehalten und nicht die "wohnvertridglichere" Form eines
"Allgemeinen Wohngebiets" gewdhlt.

Um ein ruhiges Wohnen ermdglichen zu kdnnen, ist es jedoch auch er-
forderlich, ilber den Anliegerverkehr hinausgehende Verkehrsbela-
stungen zu vermeiden. Aus diesem Grund wurden hier ebenso nicht
storende Gewerbebetriebe, die Verwaltungen und Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und
der Versorgung des Gebiets dienende Handwerksbetriebe fiir nur aus-
nahmsweise zuldssig erkldrt.

Die weiteren in § 5 (2) und (3) BauNVO genannten Nutzungen sowie
Gebdude und Raume fir freie Berufe, die Uberwiegend von hohem Pu-
blikumsverkehr abhdngen, sollen nicht zuldssig sein. Die Erforder-
nis der Beschrdnkung jedes weiteren zusdtzlichen Verkehrs ergab
sich auch aus der Stellplatzproblematik: Eine Uber die fiir Wohn-
bebauung erforderliche Anzahl von Stellpldtzen hinausgehende Stell-
platzerfordernis durch Arbeitspldtze oder hohe Kundenfrequenz soll
hier vermieden werden.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfldchen- und GeschoBfldchenzahl

Die GRZ liegt hier unter dem in § 17(1) BauNVO mdglichen Wert; sie
wurde am bestehenden Bebauungsplan "Bannzdune Lochweg" sowie an der
vorhandenen Struktur orientiert, die selten eine starkere Uberbau-
ung als 40 % aufweist.

Fldchen von Stellpldatzen und Garagen in VollgeschoBen kdnnen bei
der Ermittlung der GeschoBfladche unberilicksichtigt bleiben, um allen
Bauvorhaben eine Gleichbehandlung zu ermdglichen. Filr einige Bau-
fenster war es erforderlich, den Standort von Stellpldtzen bzw. Ga-
ragen verbindlich festzulegen; da in allen anderen Fdllen Stell-
pldatze und Garagen innerhalb der Baufenster angelegt werden miissen,
wirde dies die volle Ausnutzung der GFZ einschranken.
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Geschossigkeit

Die neuentstehende Bebauung oder auch Umbauten sollen sich in ihrer
Kubatur am Charakter des Umfeldes orientieren, in welchem ein- bis
zweigeschossige Wohnbauten bzw. Scheunen in dieser HGhe vorherr-
schen. Z.T. wurde die Geschossigkeit als zwingend festgesetzt, um
zu verhindern, daB innerhalb einer Hausgruppe verschiedene GeschoB-
hohen auftreten k&nnen.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Fiir die einzelnen Bereiche und Baufenster wurden jeweils gesonderte
Festsetzungen getroffen:

Entlang der Treburer StraBe soll analog der vorhandenen Baustruktur
eine halboffene Bebauung entstehen, d.h. es muB jeweils an der
ndrdlichen Grundstiicksgrenze gebaut werden. Um zu ermdglichen, daB
hier wegen der z.T. schmalen Parzellenstruktur von beiden Seiten an
die Grenzen angebaut werden kann, sind auch Hausgruppen zuldssig.

In den hinteren Grundstiicksteilen entlang der Treburer Strafle wurde
geschlossene Bebauung festgesetzt, um hier den bestehenden Scheu-
nenkranz zu erhalten.

Entlang der Kirchgasse wurden einzelne Baufenster auf Grundlage der
bestehenden Baustruktur festgesetzt - eine zusdtzliche Festsetzung
der Bauweise eriibrigt sich dadurch groBtenteils.

Fir die Neubebauung im Blockinnenbereich wurden liberwiegend ge-
schlossene Bauweisen festgesetzt, zum einen, um hier fldchenspa-
rende Wohnformen zu ermdglichen — zum andern, um hier stddtebauli=-
che Baustrukturen entstehen zu lassen, welche das Thema
"Scheunenkranz" aufgreifen.

Auf zwei Baufenstern im Zwischenbereich wurden Einzel- oder Doppel-
hduser festgesetzt, um hier eine aufgelockerte Bebauung entstehen
zu lassen - aber auch fldchensparendes Bauen zu ermdglichen.

Die Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich an der friiheren
Bebauung; im Innenbereich ist versucht worden, einen abgeschlosse-
nen groBeren "Wohnhof" zu schaffen, in dem die Gebdude miteinander
korrespondieren sollen.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Baulinien und —grenzen

Die als Uberbaubaren Fldchen gekennzeichneten Fldchen geben die ge-
plante stddtebauliche Struktur wieder zur Erweiterung des Bestandes
sowie zur Neubebauung, die attraktive und erlebbare stddtebauliche
Situationen entstehen lassen kdnnen. Baulinien werden zur verbind-
Tichen Festsetzung von Bebauungsgrenzen zum StraBenraum hin ge-
wahlt, sowie in den Fd1len, wo eine Grenzbebauung notwendig ist.
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Die Begrenzung der Bautiefen richtete sich dabei einerseits an Ab-

stdanden zur Nachbarbebauung sowie an der angestrebten Gebdudehdhe,

die durch Geschossigkeit und Dachneigung bestimmt wird, jedoch kei-
nesfalls 11,50 m Uberschreiten soll (s. Gestaltungssatzung).

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldachen vorbehaltlich der als
"Gartenfldche" festgesetzten Bereiche sind Nebenanlagen erlaubt.
Nach § 19 (4) BauNVO darf bei einer GRZ von 0,4 die iiber die iber-
baubare Fldche hinausgehende Versiegelung 20 % der Grundstiicksfla-
che nicht Uberschreiten.

Auf den Slidseiten einiger Wohngebdude ist jeweils eine Zone fiir
Balkone und Wintergdrten festgesetzt worden; damit soll erreicht
werden, daB zum einen die Wohngebdude mit diesen baulichen Teilen
zur Steigerung der Wohnqualitdt versehen werden, zum anderen soll
damit auch die Ausnutzung der Passivenergie im Sinne einer Bonusre-
gelung initiiert werden.

Gemeinbedarfsflache

Das Gelédnde der ev. Kirchengemeinde wird als Gemeinbedarfsfldche
ausgewiesen. Der ndrdlich davon liegende Kinderspielplatz ist als
Gemeinschaftsanlage fiir die entstehende Neubebauung, aber auch fiir
allgemeinen Gemeinbedarf vorgesehen.

Verkehrsfldchen

Teburer StraBe

In der Treburer StraBe wird im Zuge der Neuplanung der Verkehrsfld-
che Gebdudeabri3 notwendig, um breitere Gehwege anlegen zu kdnnen.
Dabei wurde von einer Fahrspurbreite von 5,50 m (wie bisher) und
von beidseitigen FuBwegen in 1,50 m Breite ausgegangen. Damit wer-
den die GrundmaBe fiur LKW/LKW Begegnung mit verminderter Geschwin-
digkeit sowie die MindestmaBe fiir einen Gehweg nach EAE 85
(Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraBen) eingehalten.

ErschlieBungsstraBen

Die ErschlieBungsstraBen haben den Charakter von AnliegerstraBen,
in der die Funktionen "Verbindung", "Kommunikation" und "Aufent-
halt" ihre Berechtigung haben und somit auch ermdglicht werden miis-
sen. Dies kann nicht durch eine "autogerechte" Gestaltung ge-
schehen. Daher ist Uberall eine Mischflache (fiir FuBgédnger und
Fahrzeugverkehr) in ca. 6,00 m Breite vorgesehen. Pflasterung, Mo-
blierung und Begriinung tragen wesentlich zur Akzeptanz der StraPe
als Kommunikationsbereich bei.
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ostlich der StichstraBe sind Gemeinschaftsstellpldtze vorgesehen,
die alle fur das Baugrundstiick "a" notwendig sind. Aus diesem Grund
ist es erforderlich, an der Grenze der Stellplatzanlage zu anderen
Grundstiicken Ein— und Ausfahrten zu unterbinden.

Gehrecht

Da die Planstrafe von Norden erschlossen wird, ist fiir FuBgdnger

die Verbindung zum Ortskern (Rathaus, Liden) nach Siden unzurei-

chend. Daher wird zwischen dem Spielplatz und der Treburer StraBe
eine Wegebeziehung ermdglicht. Da dieser FuBweg nur von Anliegern
benutzt werden soll, wird sich die Frequenz der Querungen in er-

trédglichem MaBe halten.

Fldachen fir Neben- und Gemeinschaftsanlagen

Stellpldtze und Garagen

Anlagen fir den ruhenden Verkehr sowie isoliert stehende Garagen
und Garagenzeilen kdnnen das optische Erscheinungsbild einer stdd-
tebaulichen Situation erheblich beeintrdchtigen. Garagen sollen
deshalb nur auf den dafiir vorgesehenen Fldchen errichtet werden. Da
insbesondere durch die neue Wohnbebauung auch eine ganze Reihe von
Stellpldtzen notwendig werden, ist ihre geordnete Anlage eine pla-
nerische Notwendigkeit. Im Altbaubereich miissen bei Bedarf indivi-
duelle LGsungen gefunden werden.

ErschlieBBungsflache

Der Charakter der Baustruktur in der Kirchgasse soll mdglichst er-
halten bleiben. Bei einer Umnutzung der Scheunen muB jedoch die Er-
schlieBung gesichert sein. Um dies zu ermdglichen, ist hier die
Festsetzung einer ErschlieBungsfldche notwendig.

Spielplatz

Im Plangebiet sind einige Baufldchen fiir Wohnen vorgesehen; zur
Versorgung von jungen Familien mit Kindern, wurde ein Spielplatz
von ca. 90 gm vorgesehen.

Trafostation

Die bestehende Trafostation in der Untergasse soll weiterhin beste-
hen bleiben und muBte daher bei der Planung beriicksichtigt werden.
Eine Erweiterung Uber die bestehende Grundstiicksfldche hinaus ist
Jjedoch nicht vorgesehen.

Eine bessere Gestaltung der Trafostation mit einem Satteldach wire
wiinschenswert.
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Planungsstatistik

Gesamter Geltungsbereich 2,00 ha
Baufldche (MD-Fldche) 1,58 ha
Fldache fiur Gemeinbedarf

(kirchliche Zwecke) 0,12 ha
Verkehrsflachen 0,30 ha
- Treburer Strafle 0,14 ha
- nordlicher ErschlieBungsweg 0,09 ha
- innere ErschlieBung 0,07 ha
Kostenschatzung

Verkehrsfldchen

- nordlicher Erschliefungsweg
900 gm x DM 200,-- = DM 180.000,--

— innere ErschlieBung
700 gm x DM 200,--

I

DM 140.000,--

Baumpflanzungen

30 Bdume x DM 50,-- = DM 1.500,--
Entwdsserung
Kanalisation DM

Bodenordnende MaBnahmen

Auf Grundlage des Bebauungsplanes sollen die Grundstiicke im Rahmen
einer Umlegung oder Grenzregelung neu geordnet werden.
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LANDSCHAFTSPLAN

Vorgaben
AnlaB

Der AnlaB und die Grinde, die zur Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Landschaftsplan "Kirchgasse" gefiihrt haben, wurden bereits in
Teil A beschrieben.

Lage des Plangebietes

Das ca. 2,0 ha groBe Bearbeitungsgebiet befindet sich am nSrdlichen
Rand des alten Geinsheimer Ortskerns zwischen Treburer StraBe und
Untergasse.

An das Bearbeitungsgebiet, dessen iberwiegend historische Bebauung
den ehemaligen Dorfrand gebildet hat, grenzen ndrdlich ein Aussied-
Terhof mit landwirtschaftlicher Flache (Griinland), norddstlich ein
ausgedehntes Neubaugebiet, westlich ebenfalls Wohnbebauung Jjlingeren
Datums an. Im Siiden und Osten liegt das "alte" Geinsheim.

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich also in einem Ubergangsbereich

zwischen Altort und Neubausiedlung bzw. landwirtschaftlicher Nutz-
fldache.

Gesetzliche Grundlagen und Ziele

Die fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Landschaftsplan
zugrundeliegenden Gesetze und Verordnungen sind bereits in der Be-
grindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes aufgefiihrt. Die spezi-
ell fir diesen Landschaftsplan anwendbaren Anforderungen und Krite-
rien werden im folgenden genannt.

GemdB § 1(5) Baugesetzbuch sind zu beriicksichtigen:

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung, insbhe-
sondere die Bediirfnisse der Familien, der jungen und alten Men-
schen und der Behinderten, die Belange des Bildungswesens und von
Sport, Freizeit und Erholung,

- die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Orts-
teile sowie die Gestaltung des Orts— und Landschaftsbildes,

-~ die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der
Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen, so-
wie das Klima.
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Das Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03.1987 ist eine
weitere Grundlage und sieht in seinem § 6(1-4) die Erarbeitung von
Landschaftspldnen im Rahmen der Bauleitplanung vor. Aufstellung,
Ziele und Inhalte von Landschaftspldnen regelt das Hessische Natur-
schutzgesetz vom 19.09.1980. Auf Grundlage der Landschaftsrahmen-
pldne (§ 3) mit seinen Darstellungskriterien sind die Landschafts-
pléne (§ 4) zu erarbeiten und als Festsetzungen in die Bebauungs—
pldne aufzunehmen. Der Landschaftsplan ist hier die fachliche Pla-
nung fir Naturschutz und Landschaftspflege.

Die MaBnahmen zur Grinordnung und Freiflachengestaltung sind im
Rahmen der Vorschriften des BauGB (§ 9(1) Nr. 15, 20, 25) in Ver-
bindung mit der Hessischen Bauordnung (HBO) verbindlich festzuset-
zen. Da im HENatG die Aufnahme der Landschaftspldne in die Bebau-
ungspldne vorgeschrieben ist, sind Rechtsgrundlagen fiir die Fest-
setzungen das BauGB in Verbindung mit HBO und HENatG.

Naturrdumliche Grundlagen und Bestandsaufnahme

Naturrdumliche Einheit

Geinsheim wird naturrdumlich dem Riedhdauser Feld (Nr.225.5) zuge-
rechnet, welches eine nach Norden zunehmend schmaler werdende Ter-
rassenplatte zwischen Neckarried und ndrdlicher Oberrheinniederung
ist. Geinsheim liegt im n&rdlichen Bereich an der Ostkante dieser
Platte, an die die Mannheim-Oppenheimer Rheinniederung (Nr.222.1)
anschlieffit. Diese kann als flaches, in norddstlicher Richtung lang-
gestrecktes Tiefland im Bereich des friheren FluB- und Uberschwem-
mungsbereiches des Rheins, das durch die Vorflutdnderung (Rhein-
ausbau) und Eindeichung naturlandschaftlich stark verdndert wurde,
beschrieben werden. Durch die Vorflutdnderung ist dieses alte Griin-
Tandgebiet ackerfahig geworden.

Auch im Riedhduser Feld lUberwiegt die ackerbauliche Nutzung. Auf
den leichteren wie schweren Bdden werden teils durch Anwendung der
Beregnung aus dem nicht sehr tief liegenden Grundwasser hohe Er-
trdge erzielt.

(aus: Klausring, Otto; Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 151
Darmstadt, 1967)

Geologie und Boden

Geologisch wird das Planungsgebiet von jungen (pleistozdnen) Hoch-
flutlehmablagerungen aus Lehm und Ton geprdgt.

Auf diesem geologischen Untergrund kann man von einer Bodenentwick-
Tung in Richtung einer Parabraunerde ausgehen, die im Untergrund
eine (reliktische) Vergleyung aufweist.
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Potentiell natiirliche Vegetation

Resultierend aus den natlirlichen Umweltfaktoren wie geologischer
Untergrund, Bodenart, Relief, Hohenlage, Wasserhaushalt und Klima
ergibt sich die Mdglichkeit, die urspriingliche, natiirliche Vegeta-
tion zu rekonstruieren. Unter dieser potentiell natilirlichen Vegeta-
tion versteht man das Artengefiige, das sich bei Verzicht aller men-
schlichen Eingriffe natlirlicherweise als Endgesellschaft einstellen
wiirde. Dabei werden die verschiedenen Entwicklungsstadien (Sukzes-
sion), die dabei durchlaufen werden, sowie die dazu notwendige
Zeitspanne nicht berlicksichtigt.

Die Kenntnis der potentiell natlirlichen Vegetation in einem Land-
schaftsraum dient als Orientierungshilfe fiir eine standortgerechte
Geholzauswahl. Aufgrund der Stau- bzw. Grundwasser beeinfluBten Bo-
den kommt im Planungsgebiet natlirlicherweise der Vegetationstyp des
Eichen-Hainbuchenwaldes vor, der von folgenden Arten charakteri-
siert wird:

Baume: Stieleiche, Hainbuche; daneben Berg-
und Feldahorn, Esche, Vogelbeere, Win-
terlinde, Rotbuche, Vogelkirsche und
Traubeneiche

Strducher: Hasel, WeiBdorn-Arten, Pfaffenhiitchen,
Heckenrose, Schwarzdorn (Schlehe), Ge-
wohnlicher Schneeball, Rote Hecken-
kirsche, Roter Hartriegel, Rote Johan-
nisbeere

Beim Planungsgebiet handelt es sich um ein dorflich geprigtes
Mischgebiet und nicht um "freie" Landschaft, so daB man sich bei
der Artenauswahl auch an den vorkommenden, ortstypischen und be-
wahrten Gehdlzen orientieren sollte, z.B. Holunder, WalnuB und
Obstb&ume.

Bestandsaufnahme

Nachfolgend werden die im Bearbeitungsgebiet vorhandenen Nutzungen
und Vegetationsstrukturen kurz beschrieben (vgl. dazu Bestandsplan
mit Erlduterungsliste).

Das Bearbeitungsgebiet ist ein typisches dorfliches Mischgebiet.
Neben den landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieben mit vorwiegend
zum Gemiiseanbau genutzten kleineren Ackerparzellen befinden sich
hier noch das Gemeindehaus, ein Einkaufsmarkt, eine Wischerei sowie
eine Obst- und Gemiiseverkaufsstelle.

Das Planungsgebiet weist die flir ein hessisches Dorf typische Orts-
randzonierung auf. An die zur StraBe hin orientierte Wohnbebauung
mit den Hofflachen schlieBen Wirtschaftsgebdaude an, die den Ort
nach auBlen umsdumen. Sie werden heute teilweise wegen der aufgege-
benen Landwirtschaft nicht mehr genutzt. An die Wirtschaftsgebdude
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schlieBen sich zumeist Nutzgdrten oder groBere Rasenfldchen mit
Obst- und WalnuBbaumen an, ihnen folgen die Tandwirtschaftlich ge-
nutzten Fldachen. Die Einfamilienhduser der Untergasse Nr. 23-25
sind neueren Datums und passen sich daher dieser Zonierung nicht
an.

Charakteristisch fir das Planungsgebiet sind die vielen alten Wal-
nuBbaume, die zusammen mit den Wirtschaftsgebduden die landschaft-
liche Einbindung des Dorfrandes bilden. Andere groBere Laub- bzw.
Obstbdume sind kaum vorhanden. Die WalnuB ist der dorftypische
Hausbaum.

Die landwirtschaftlichen Fldchen im nérdlichen Bereich des Pla-
nungsgebietes werden filir den intensiven Gemiiseanbau (z.T. mit
kinstlicher Bewdsserung) und als Wiese genutzt.

Die Parzelle 27/2 ist ein brachgefallener Acker. Neben Ackerunkriu-
tern wie Hirtentdschel, Klatschmohn und Kamille treten bereits
fleckenhaft hochwiichsige Arten der Wiesen (Glatthafer, Kndulgras),
sowie ausdauernde Ruderalpflanzen wie der KompaBlattich oder die
Gemeine Wegrauke auf.

Die ndrdliche Grenze des Bearbeitungsgebietes bildet eine 2,8 m
breite betonierte ErschlieBungsstraBe, die die Untergasse und Tre-
burer Strafe miteinander verbindet. Daran grenzt ein zum Aussied-
lerhof gehGriger Wiesenstreifen an.

Analyse und Bewertung

Vorgaben aus iibergeordneten Planungen

Im Regionalen Raumordnungsplan Siidhessen vom 09.12.1986 ist das
Planungsgebiet als "Siedlungsfldche - Bestand" ausgewiesen.

Im Fldchennutzungsplan (FNP) von Geinsheim wird das Gebiet als

"Dorfgebiet" gekennzeichnet. Ein Landschaftsplan auf Ebene des FNP
ist in Vorbereitung.

Landschaftsplanerische Beurteilung

Im folgenden werden die gegenwdrtigen von Veranderungen betroffenen
Landschaftspotentiale bewertet und die ggf. durch die Planung ent-
stehenden Konflikte aufgefiihrt, anschlieBend werden die zur Verhin-
derung bzw. Minderung der Eingriffsfolgen notwendigen MaBnahmen /
Ziele genannt.
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Bodenpotential

Bewertung

Nach der Standortkarte fiir die Landwirtschaft in Hessen (1979) so-
wie nach dem Regionalen Raumordnungsplan Siidhessen sind die Gebiete
um Geinsheim Tandwirtschaftlich wertvolle Flichen und fiir den
Ackerbau gut geeignet. Der Boden zeichnet sich also durch ein hohes
Ertragspotential aus.

Das Untersuchungsgebiet selber ist nicht bewertet worden, da es zum
Zeitpunkt der Bewertung bereits fir eine Bebauung vorgesehen war.

Konf1likt

Mit der geplanten Wohnbebauung entfallen die im Bearbeitungsgebiet
vorkommenden landwirtschaftlich genutzten Flidchen. Dies bedeutet
einen wirtschaftlichen Verlust fiir die betroffenen Landwirte.

Das Ertragspotential geht durch Uberbauung/Versiegelung teilweise
verloren.

MaBnahmen

Ein Ersatz flr den Verlust von Ertragspotential ist nicht moglich,
Allerdings kann durch sparsamen Fldchenverbrauch der Konflikt ge-
mindert werden. So entsteht teilweise die geplante Bebauung an
Stelle der vorhandenen Wirtschaftsgebdude, so daB sich auf diese
Weise ein Teil des Bodenverlustes ausgleicht.

Weiter empfiehlt sich die Festsetzung eines mdglichst hohen Griin-
fldchenanteils fiir die nicht iberbauten Grundstiicksfldchen, um iber
die gartnerische Nutzung das Ertragspotential zu bewahren, d.h.
auch, den Bodenverlust durch Versiegelung mdglichst gering zu hal-
ten (vgl. auch Klimapotential).

Ebenso ist der Flachenverlust fir ErschlieBungsmaBnahmen im &ffent-
lichen Bereich zu minimieren (MindestmaBe nach EAE).

Fir den wirtschaftlichen Verlust, den die betroffenen Landwirte
moglicherweise erleiden, sind in Gesprdchen Ldsungen zu finden, vor
allem unter den Aspekten, welche persénlichen Perspektiven die Ne-
benerwerbslandwirte fiir ihren landwirtschaftlichen Betrieb iiber—
haupt haben, bzw. inwieweit existentielle Harten entstehen werden.

Bei dem Bereich, der kurzfristig zur Disposition stehen soll, han-
delt es sich um die eher extensiv (Wiese) genutzten bzw. bereits
brachgefallenen landwirtschaftlichen Fldchen.
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Wasserpotential

Bewertung

Das Planungsgebiet Tiegt zwar nicht in einem als fiir den Wasser-
haushalt besonders schutzwiirdig ausgewiesenen Bereich, es 1dBt sich
aber allgemein feststellen, daB mit fortschreitender Siedlungser-
weiterung die Grundwasserneubildung durch versiegelte Flichen ein-
geschrankt wird.

Gerade in dem baulich verdichteten alten Ortskern von Geinsheim, zu
dem auch das Planungsgebiet gehtrt, mit den z.T. voll versiegelten
Hoffldchen kommt nur ein geringer Anteil des Niederschlagswassers
zur Versickerung.

Der vorhandene Anteil an versiegelten Fldchen betrdgt bereits ca.
30 % des gesamten Planungsgebietes.

Konflikt

Mit der geplanten Bebauung mitsamt den notwendigen weiteren MaBnah-
men wie Wege, Parkplatze etc. wird der Anteil an grundwasserneubil-
denden Flachen weiter eingeschrinkt.

MaBnahmen

Grundsdtzlich ist zur Sicherung der Grundwasserneubildung und zur
Verhinderung allzu raschen Oberfldchenabflusses zu fordern, daB der
Versiegelungsgrad durch Bebauung und sonstige Fldchen so gering wie
moglich bleibt.,

Aus diesem Grunde empfehlen sich folgende MaBnahmen:

- Festsetzung von Gartenfldchen (Flidchen zum Anpflanzen von Biumen
und Strduchern), die zu 100 % als Griinflache anzulegen sind.

- BituminGse Befestigungen sind fiir die neuanzulegenden Erschlie-
BungsstraBen, Wege, Zufahrten, Stellpldatze unzuldssig. Fir die
HaupterschlieBung ist eine gepflasterte Fahrspur ausreichend
(Anliegerverkehr), fir alle anderen notwendigen Befestigungen
sind wasserdurchldssige Materialien zu wdhlen (z.B. wassergebun-
dene Decke, Pflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengittersteine,
Schotterrasen).

- Sammlung oder Versickerung des von Didchern ablaufenden Nieder-
schlagswassers in Vorratsbehdlter (Zisternen).
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KTimapotential

Bewertung

Die Hausgdrten und die landwirtschaftlichen Nutzflachen im Pla-
nungsgebiet tragen lokal betrachtet fiir die anschlieBende verdich-
tete dorfliche Bauweise mit den Uberwiegend voll versiegelten Hof-
fldachen zur Abkiihlung bzw. Frischluftbildung bei.

Konflikt

Die Bebauung und Versiegelung der Blockinnenfldche kann zu einer
erhthten Wdarmespeicherung und -abstrahlung fiihren.

MaBnahmen

Eine zusdtzliche Aufheizung innerhalb des Planungsgebietes kann
durch verschiedene MaBnahmen vermieden werden:

= Ein hoher Griunfldchenanteil trdgt zu erhdhten ndchtlichen Verdun-
stungsraten und damit zu einer Abkihlung bei (vgl. auch Bodenpo-
tential).

- Teilversiegelung z.B. mit wassergebundener Decke oder Rasengit-
tersteinen - solche Beldge sollten bevorzugt verwendet werden, da
sie nur schlechte Warmespeicher sind (vgl. auch Wasserpotential).

~ Beschattung von gut wdrmespeichernden Fldchen, z.B.
Fassaden-
begriinung, Dachbegriinung bei Garagen, Einsatz von groBkronigen
Baumen.

AuBerdem sind die voll versiegelten Stellplatzfldchen im Bereich
des Einkaufsmarktes teilweise zu entsiegeln, um iber Baum~ und
Strauchpflanzungen eine klimatische aber auch optische Verbesserung
(rdumliche Gliederung) der jetzigen Situation zu erreichen. Als
Baumart empfehlen sich Linden (Holldndische Linde oder Kaiser-
Linde), da diese in Geinsheim bereits als StraBenbaum eingefiihrt
sind.

Biotisches Potential

Bewertung

Der momentane dkologische Wert der Fldche ist als nicht besonders
hoch einzustufen. Besondere Tier— oder Pflanzenarten konnten nicht
beobachtet werden.

Das biotische Potential der intensiv ackerbaulich genutzten Fldche
ist gering, wahrend die relativ junge Brache (vgl. Nr. 20 im Be-
standsplan) vor allem fiir Wirbellose eine wichtige Funktion be-
sitzt.
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Auch in den z.T. extensiv genutzten Gdrten oder Abstellflachen, in
ungenutzten Randzonen der Schuppen und Scheunen, im Bereich der
vereinzelt vorkommenden Gehdlzvegetation (Holundergebiische) wird
das biotische Potential aufgrund kleinflachig wechselnder, unter-
schiedlicher Lebensrdume (kleinteilige Strukturen - z.B. Nischen,
Steinhaufen; verschiedene Kleinklimate) hther sein. Sie werden er-
fahrungsgemdB zumindest von Kulturfolgern wie dem Gartenrotkehl-
chen, gelegentlich aber auch von anderen gern als Nist-, Rast- oder
Nahrungsbiotop angenommen.

Besondere Bedeutung hat im Quartier der alte WalnuBbaumbestand, der
im wesentlichen zu dessen Durchgriinung beitrdgt.

Konf1likt

Mit der geplanten Bebauung werden die fir ein dérflich gepragtes
Quartier typischen kleinteiligen, extensiv genutzten Strukturen zu-
gunsten der "ordentlichen" Wohngarten bzw. ErschlieBungsmaBnahmen
verloren gehen.

(Negativ-Beispiele sind die Hausgdarten der Untergasse Nr. 23 + 25
mit ihren Zierrasenfldchen, den Koniferen und der Thuja-Hecke).

MaBnahmen

Um einen Ersatz filr die entfallenen Lebensrdume zu schaffen bzw. um
den dorflichen Charakter im privaten Freiraum zu wahren (vgl. Land-
schaftsbild), werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

- Weitgehende Sicherung des WalnuBbaumbestandes {unbedingt erhal-
tenswert sind Nr. 5,6,7,24,25,26 und 29, s. Bestandsplan).

- Verwendung von einheimischen (ortstypischen) Gehdlzen gem3B einer
Pflanzenvorschlagsliste.

- Anpflanzung von GehSlzstreifen (mdglichst freiwachsende Hecken)
soweit mdgiich entlang der Grundstlicksgrenzen zur Abschirmung,
Gliederung und Durchgrinung.

- Pro Grundstiick ist mindestens ein Laubbaum oder hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen, neben der kologischen Bedeutung wird damit
an die vorhandene Tradition eines Hof- oder Hausbaumes ange-
knlipft.

= Durchgriinung des offentlichen Bereiches mit Baumpflanzungen (vgl.
Klimapotential - Beschattung) und dem Zulassen von Ruderalvegeta-
tion z.B. in Baumstreifen oder an Wegridndern. (Sie wird bisher in
einigen Abschnitten vermutlich mittels Gifteinsatz beseitigt - s.
Erlduterungsliste).
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Insgesamt kann man feststellen, daB der Eingriff nur voriibergehend
Nachteile mit sich bringt, denn da keine im Bestand bedrohten, aus-
schlieBlich an das vorhandene Lebensraumangebot gebundenen Arten
betroffen sind, wird liber die vorgesehenen PflanzmaBnahmen im pri-
vaten wie G6ffentlichen Freiraum sowie Uber die Bestandssicherung
der Altbdume ein Ausgleich geschaffen.

Die Bdume Nr. 24 + 25 k®nnen vermutlich nicht erhalten werden. Ihr
Verlust wird aber in jedem Fall durch die vorgesehenen Baumneu-
pflanzungen ausgeglichen.

Landschaftsbild

Bewertung

Wie bereits in der Bestandsbeschreibung ndher erldutert, weist das
Planungsgebiet noch eine typische Ortsrandzonierung auf.

Obwoh1 das Planungsgebiet westlich und 8stlich von Neubaugebieten
"eingeholt" worden ist, existiert hier aufgrund der im Norden an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzfliche (Wiese) mit dem Aussied-
Terhof weiterhin eine Ortsrandsituation.

Konf1likt

Die geplante Wohnbebauung ist insofern als Eingriff zu werten, als
dadurch das Landschaftsbild verdndert wird - der typisch dorfliche
Ortsrand geht verloren,

MaBnahmen

Mit der vorgesehenen Bebauung wird der Block nach auBen "geschlos-
sen" - es entsteht ein neuer, gebauter Rand. Eine der Bebauung vor-
gelagerte Laubbaumreihe soll den Ubergang zur "freien" Landschaft
vermitteln bzw. einer besseren rdumlichen Trennung der unterschied-
Tichen Nutzungen dienen.

Damit sich die geplanten Neubauten besser in das vorhandene dorfli-
che Siedlungsmuster einfligen, sind bestimmte PflanzmaBnahmen und
—bindungen vorgesehen, die bereits beim biotischen Potential aufge-
fihrt werden.



3.2.6

- 24 -

Flachenbilanz

Die nachfolgende Bewertungsbilanz zeigt einen Versuch zur zahlenmi-
Bigen Darstellung des vorhandenen Griinpotentials. Eine Gegeniiber-
stellung mit der entsprechenden Bilanz der Planung ergibt Anhalts-
punkte fiir das MaB eventuell erforderlicher Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen.

Diese Tabelle wurde analog der vom Hessischen Minister fiir Land-
wirtschaft, Forsten und Naturschutz herausgegebenen Richtlinie zur
Bewertung des Ausgleichs und Bemessung der Abgabe bei Eingriff in
Natur und Landschaft (§ 6(3) HENatG) nach dem "Differenzverfahren"
entwickelt.

Dabei werden den einzelnen Fldchen je nach ihrer @kologischen Be-

deutung Punkte {1-10) zugeordnet.

Tabelle mit landschaftsplanerischen Bewertungskriterien fir
Fldchennutzungen

Die Tabelle enthdlt einen MaBstab zur Bewertung von Flichen ein-
schlieBlich deren Nutzungen aus landschaftsplanerischer Sicht. Im
Hinblick auf die vorhandene Vielzahl Gkologischer Faktoren, die auf
eine Fldche wirken bzw. von ihr ausgehen, wird kein Anspruch auf
exakte Wissenschaftlichkeit erhoben.

Die folgende Punkteeinteilung zeigt Fldchenbeispiele auf. Bei der

anschlieflenden Fldchenbilanzierung sind die hier aufgefiihrten Bei-
spiele auf ihre GroBe und Ausbildung zu untersuchen und ggf. hoher
oder niedriger einzustufen.

Naturschutzgebiete, Biotope mit naturnaher Vegetation und
seltenen Arten aus der Biotopkartierung 10
Biotope mit naturnaher Vegetation aus der Biotopkartierung 9

Sukzessionsflachen, extensiv genutzte Streuobstwiesen,
Gradben mit naturnaher Bepflanzung 8

Standortgerechte Laubwdlder 7

Extensiv genutzte Wiesen, Wiesen mit hoher Artenvielfalt,
Boschungen mit hoher Artenvielfalt 6

Nadelwdlder, Griinfldachen mit Pflanzbindung, Boschungen und
Grdben mit durchschnittlicher Artenvielfalt, intensiv genutzte
Obstbaumwiesen 5

Intensiv genutzte Wiesen, Ruderalstreifen an Ackerflichen,
Uberbaute Flachen mit Dachbegriinung 4
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Kleingdrten, Hausgdrten ohne Pflanzbindung

(€3]

Ackerfldchen, Rasenflachen 2
Feldwege und Parkpldtze mit wassergebundener Decke,

unversiegelte Fldchen mit geringer Vegetation und
Versickerungsmodglichkeit 1
Versiegelte Fldachen (lberbaut, asphaltiert) 0
Bewertungsbilanz (Bestand)

Fldchenart GriBe {ha) x Wertzahl = Punktwert
versiegelte Fldchen

(Platten, Asphalt) 0,437 x 0 = 0
Uberbaute Fldchen 0,505 «x 0 = 0
wassergebundene

Fldchen 0,056 x 1 = 0,056
Schotterfldchen 0,043 x 1 = 0,043
grof3ifugig verlegtes

Pflaster 0,035 «x 1 = 0,035
Wiese/Acker 0,815 x 2 = 1,630
Ruderalfldche 0,109 x 6 = 0,655
Gesamtfldache 2,000

Zuschlag fir

11 Bdume & 15 m? 0,016 x 5 = 0,082

Summe Punktwert

2,500
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Bewertung der Planung

Um zu erfassen, ob durch bauliche MaBnahmen innerhalb des Geltungs-
bereichs zwischen Planung und Bestand ein Ausgleich erfolgen kann,
wurde der Planentwurf in gleicher Weise bilanziert.

Bewertungsbilanz (Planung)

Fldchenart GroBe (ha) x Wertzahl = Punktwert
versiegelte Fldchen

(Platten, Asphailt) 0,307 x 0] = 0
Uberbaubare Fldchen 0,7 X 0 = 0
wasserdurchldssig

befestigte Oberfldchen 0,217 x 1 = 0,217
nicht Uberbaubare

Grundstiicksfldche

(abzligl. 20% fir zu-

ldssige Versiegelung) 0,369 x 2 = 0,738
Fldchen zum Anpflanzen

v. Bdumen u. Strduchern

(Pflanzbindung) 0,407 x 5 = 2,035
Gesamtflache 2,000

Zuschlag fur

4 Bdume & 14 m? 0,006 x 5 = 0,030
(Bestand)

69 Badume a 6 m?

(Neupflanzung) 0,0414 x 5 = 0,207

Summe Punktwert 3,227
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Mit einem Ergebnis von 3,227 Punkten Tiegt die Planung in dieser
landschaftsplanerischen Bewertung um 0,727 Punkte iiber dem des Be-
standes (2,50 Punkte). Somit kann festgestellt werden, daB ein Aus-
gleich innerhalb des Geltungsbereichs erreicht ist.

Eingriffe in Natur und Landschaft gemdB § 5 Hessisches Naturschutz-
gesetz sind entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw.
durch Festsetzungen von Ausgleichzahlungen auszugleichen. Die Fest-
setzungen der AusgleichmaBnahmen oder Ausgleichszahlungen erfolgt
im Baugenehmigungsverfahren oder im Genehmigungsverfahren gemsB § 6
Hessisches Naturschutzgesetz.

Begriindung der landschaftsplanerischen Festsetzungen

Oberbodensicherung

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind zu sichern,
damit bei einer Bebauung diese belebten Bodenmassen nicht verloren-
gehen und an geeigneter Stelle eingesetzt werden konnen.

Bindungen zum Erhalt von Bdumen

Besondere Bedeutung wird der Sicherung des WalnuBbaumbestandes bei-
gemessen, der somit das pragende Griinelement im Quartier bleibt.
Der vermutliche Verlust von drei WalnuBbiumen wird durch die fest-
gesetzten Baumpflanzungen im &ffentlichen und gemeinschaftlichen
Bereich ausgeglichen. Damit der WalnuBbaum auch weiterhin ein we-
sentliches Griinelement bleibt, wurde fiir 3 weitere Baumstandorte
diese Art festgesetzt,

Anpflanzen von Bdumen und Str&duchern

Gartenflachen

Mit der Festsetzung eines 100 %-igen Grinfldchenanteils in den ge-
kennzeichneten "Gartenflachen" wird eine minimale Versiegelung und
eine weitgehende Sicherung des Bodenpotentials erreicht. Dem glei-
chen Zweck dient auch die Festsetzung des Versiegelungsanteils
(=wasserundurchlassig) in diesen Flachen, d.h. so wird der Fldchen-
verbrauch flr Gartenhduser, versiegelte Zufahrten und Terrassen
etc. eingeschrénkt.

Insgesamt soll Uber die festgesetzten PflanzmaBnahmen mit einheimi-
schen Arten eine strukturelle Vielfalt hinsichtlich der Gestaltung
und des Lebensraumangebotes (Nist- und Nahrungsmglichkeiten) fir
Flora und Fauna in den privaten Erholungsflidchen erreicht werden.
Eine Pflanzung von Koniferen und buntlaubigen Exoten wird nicht zu-
gelassen, da sie weder fiir diesen Naturraum noch siedlungsge-
schichtlich fur Geinsheim typisch sind. Die an den alten Ortskern
anschlieBende Neubausiedlung soll sich Uber die PflanzmaBnahmen dem
dorflichen Charakter anpassen.
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Baumreihen an der Treburer StrafBe

Die Baumreihen entlang der Treburer StraBe dienen vor allem der
Verbesserung der kleinklimatischen Verhdltnisse in diesem engen,
voll versiegelten StraBenraum. Mit der Pflanzung von groBkronigen
Arten werden die gut warmespeichernden Asphaltflidchen und Fassaden
beschattet und so die Aufheizung reduziert bzw. das nichtliche Ver-
dunstungspotential erhdht.

Gleichzeitig haben die Baumreihen auch eine besondere Bedeutung fir
die Verbesserung der stddtebaulichen Struktur, indem sie die histo-
rische Baulinie entlang der Treburer StraBe im Bereich des Ein-
kaufsmarktes und der Hduser Nr.17 und 21 aufnehmen.

Als zu verwendende Baumart wird vor allem die Linde empfohlen, weil
sie im Geinsheimer Ortskern bereits eingeblirgert ist. Im Bebauungs-
plan sind als Sorten die Holldndische Linde und die Kaiserlinde
festgesetzt, da diese Hybriden das Stadtklima besser vertragen als
Sommer- und Winterlinde.

Es besteht derzeit allerdings Unklarheit dariiber, inwieweit Hybri-
den der Winterlinde bzw. die Winterlinde selbst fir das Hummelster-
ben verantwortlich sind. Als wissenschaftlich abgesichert gilt, daB
der Nektar der fremdlidndischen Krim- und Silberlinde fiir die ein-
heimischen Hummelarten giftig ist und diese nicht mehr gepflanzt
werden sollten. Aufgrund des Wissensdefizits bei den Hybriden em-
pfehlen die Naturschutzbehdrden, auf jeden Fall auBerhalb der In-
nenstddte auf ihre Anpflanzung zu verzichten. Aufgrund der momentan
unklaren Situation wird die Artenauswahl im Bebauungsplan um RoBka-
stanie und Esche erweitert; letztere ist wegen ihrer lichten Krone
besonders fir den engen Strafenraum im Bereich des Einkaufsmarktes
geeignet.

Grunstruktur im Neubaubereich

Die Festsetzung von groB- und kleinkronigen Bdumen im Neubaubereich
entspricht einer wiinschenswerten gestalterischen Griinordnung. Mit
zwei Linden wird die Eingangssituation zum Blockinnenbereich ver-
deutlicht. Die HaupterschlieBung wird als Allee angelegt mit dem
gleichzeitigen Effekt, daB der Stellplatzbereich beschattet wird.
Der Alleencharakter begriindet auch die notwendige Artenfestsetzung.

Oberflachengestaltung

Die festgesetzte Teilversiegelung der ErschlieBungsfldchen und Ge-
baudeumfahrten mit Uberwiegend wasserdurchldssigen Materialien
kommt vor allem dem Wasser— und Klimapotential zugute. AuBerdem be-
steht so die Moglichkeit, daB je nach Nutzungsintensitdt Ruderalve-
getation aufkommt - ein weiterer Beitrag, die durch die Bebauung
verlorengehenden z.T. extensiven Strukturen auszugleichen, indem in
Randzonen dorftypische Ruderalflora wachsen kann.
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Fassadenbegriinung

Mit der Zielsetzung einer moglichst intensiven Durchgriinung des
Plangebietes sowie der Reduzierung wirmespeichernder Flichen, d.h.
um eine Aufheizung und damit eine Verschlechterung des Kleinklimas
zu verringern, sind die Nordfassaden und Gebiudewdinde mit mehr als
30 gm geschlosener, zusammenhdngender Fldche mit Kletterpflanzen zu
begriinen. Diese MaBnahme trdgt auch zur Reduzierung des Energiever-
brauchs bei.

PflegemaBnahmen

Neben dem Verzicht auf umweltschddliche Herbizide und Pestizide ist
die in den Bereichen geringer Nutzungsintensitdt von allein aufkom-
mende Ruderalvegetation zuzulassen. Damit wird der Pflegeaufwand
reduziert und es entstehen im Siedlungsbereich wichtige Lebensrdume
fir Flora und Fauna von selbst. Da sich die Ruderalvegetation der
Jeweiligen Nutzungsintensitdt anpaBt, stellt sie auch kein Hinder-
nis fir die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche dar.

Regenwasserversickerung

Die Festsetzung zur Versickerung des auf Dachfldchen anfallenden
Niederschlagswassers geht iiber rein abwassertechnische Belange hin-
aus und ist aus diesem Grund nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB erfolgt. Es
handelt sich hier vor allem um eine 6kologisch bedeutsame maBnahme
zum Schutz und zur Entwicklung der Natur, indem durch die vorgese-
hene Anlage von Zisternen oder Versickerungsmulden das Nieder-
schlagswasser nicht verloren geht, sondern der Grundwasserneubil-
dung zugute kommt.

Der Gemeinde wird empfohlen, eine Abwassersatzung hinsichtlich der

Zulassung von Versickerungsfldchen zu erlassen, damit hier einheit-
liche Rechtsgrundlagen geschaffen werden.

Freifldchenplan

Ein Freifldchenplan im MindestmaBstab von 1:200 ist als verbindli-
cher Bestandteil des Bauantrags vorzulegen, um die entsprechend den
landschaftsplanerischen Festsetzungen vorgesehene Gestaltung nach-
zuweisen.
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TEIL € GESTALTUNGSSATZUNG

1.0 Ziel und Zweck der Gestaltungssatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Rand des alten
Ortskerns von Geinsheim.

Fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplans soll daher eine Gestal-
tungssatzung erlassen werden, wodurch gesichert werden soll, daB
sich die Neubebauung gestalterisch in die umgebenden alten Baufor-
men einfligt.

Fir den gesamten Ortskern von Geinsheim wird z.Zt. ein Rahmenplan
nach den Zielsetzungen der Dorferneuerung erarbeitet. Ein Hauptziel
der Dorferneuerung ist die Bewahrung des Gestaltreichtums in den
Dorfern sowie die Verbesserung ihrer Gestaltstrukturen; diese Ziel-
setzung findet an der Gestaltsatzung ihren Niederschlag.

Da im Innenbereich des Plangebietes flachensparende Bauweisen kon-
zipiert werden und somit auf relativ engem Raum und in engem Neben-
einander Wohngebdude errichtet werden kdnnen und sollen, sind eine
Reihe von gestalterischen Festsetzungen erforderlich, um dieses Ne-
beneinander gestalterisch vertrdglich zu machen.

2.0 Begriindung der gestalterischen Festsetzungen
2.1 Dacher
2.1.1 Dachform

Die Vielfalt moglicher Dachformen wurde auf Sattel- und Pultdiacher
engeschrankt, um eine Einfligung von Neu- oder Umbauten in die umge-
bende Dachlandschaft zu erreichen sowie bestehende charakteristi-
sche Dachformen zu erhalten. Dachfldchen von iiber 20 m Linge sollen
deshalb gegliedert werden, da solche Dimensionen von Dachfldchen
nicht ortstypisch sind.

2.1.2 Dachneigung und Firsthdhe

In Geinsheim sind Dachneigungen zwischen 40° und 50° iiblich und
sollen daher auch hier verwendet werden. Da auch Pultdacher ermdg-
licht werden, ist eine Beschrankung der Firsthdhe auf 11,50 m not-
wendig. In diesem Bereich sollen aus stddtebaulichen Griinden - Ein-
figen in das Umfeld und Gestaltung der StraBenrdume - keine hdheren
Gebdude entstehen.

Um bei Doppelhdusern und Hausgruppen vertragliche Dachanschliisse
zum Nachbarhaus zu erhalten, wurde die Abweichung um max. 3° fest-
gelegt. Nicht vom StraBenraum einsehbare Bereiche sind allerdings
ausnahmsweise von diesen Festsetzungen freigestellt.
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Dachfenster, Solaranlagen, Materialien

Fir das Ziel einer historisch orientierten und einheitlichen Neuge-
staltung im Sinne der Dorferneuerung kdnnen Dachfenster und Solar-

anlagen das StraBenbild erheblich stéren und sind deshalb strafen-

seitig unzuldssig.

Aus denselben Griinden soll sich auch die Dacheindeckung an ortsty-
pischen Materialien orientieren. Da die Dachstruktur eines Bauge-
bietes zum dominierenden Gestaltelement gehdrt, wurde festgesetzt,
daB nur Ziegel- oder Dachsteine in roter bis rotbrauner Farbe zu-
lassig sind. Damit wird eine relativ einheitliche Dachlandschaft
sichergestellt. Ausnahmen kdnnen allerdings fir untergeordnete Bau-
teile zugelassen werden.

Dachgauben und Zwerchgiebel

Es wird angestrebt, daB die Sattel- und Pultddcher die dominieren-
den Dachformen sind. Daher sollen Dachaufbauten sich in Proportion
und Umfang der Dachfldche unterordnen. Daher sind Breiten und Ab~
stdnde auf harmonische und ortsiibliche Mafle festgelegt worden.

Die Festsetzungen sollen filir Garagen und Nebenanlagen gelten, um
auch eine Einfligung der kleineren BaukSrper in die Umgebung des
Ortskerns zu erreichen. Gerade auch Garagen kdnnen zur erheblichen
Stdrung eines StraBenbilds fihren.

Fassaden

Auch die Fassaden sollen sich in den umgebenden Bestand einpassen
und ortstypische Gestaltelemente aufgreifen. Daher sollen an Stra=-
Benfassaden Wandaufldsungen und hervortretende Bauteile nicht zu-
ldssig sein, Fenster sollen ortstypische Formate besitzen. Zur Ein-
schrankung der Vielfalt von verfiligbaren Baumaterialien mit der
Zielsetzung einer relativ einheitlichen Gestaltung wurden Fassaden=—
materialien und Fassadenfarben eingeschrankt auf Putzflachen bzw.
Holzverschalungen, die jeweils in hellen Farben bzw. in hellen La-
suren zu streichen sind.

Mauern und Einfriedungen

Dort wo Mauern historisch begriindet werden kdnnen, sollen sie wenn
moglich wiederhergestellt werden. In anderen Bereichen sollen sto-
rende Elemente gewerblicher Betriebe aus dem Blickfeld des Passan-
ten "unsichtbar" gemacht werden.
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WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Nach dem gemeinsamen Erlaf3 vom O07. September 1983 des Hessischen
Ministers des Innern - VA 4/VC.61d 02/25 - 1/83 und des ehemaligen
Hessischen Ministers filir Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft
und Forsten VB4 - 79a 02.05 - 3541/83 (StAnz. 39/1983 S. 1892) mis-
sen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung angemessen
berilicksichtigt werden.

Auf Grundlage der im o.g. Gemeinsamen Erlaf3 enthaltenen Gliederung
sowie auf Grundlage der Verfiligung des Regierungspréasidenten in
Darmstadt vom 27.08.1987 (Az.: V 3/34-61 d 02-2/86) werden im fol-
genden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan
"Kirchgasse" in der Gemeinde Trebur dargestellt.

Wasserversorgung

Das Plangebiet ist nahezu vollstdndig an die offentliche Wasserver-
sorgung angeschlossen, da es sich z.T. um die Uberplanung des Be-
standes handelt. Die Wasserversorgung ist durch das Wasserwerk
GroB-Gerauer-Land gesichert. Es wird bestdtigt, daB die erforderli-
che Wassermenge zur Versorgung des Plangebiets jederzeit und mit
ausreichendem Druck bereitgestellt werden kann; es ist jedoch eine
neue Leitung von Wallerstdtten nach Geinsheim geplant, um dem ins-
gesamt hoheren Bedarf in Geinsheim gerecht werden zu konnen. Die
anstehende Bebauung ist erst mdglich, wenn diese Fernleitung in
Betrieb genommen ist.

In den PlanstraBen miissen flir die neuen Wohneinheiten neue Wasser-
versorgungsleitungen gelegt werden. Der Wasserbedarf richtet sich
nach der maximal mdglichen Zahl der Einwohner. Diese wird anhand
der maximal moglichen, iUber den derzeitigen Bestand hinausgehenden
zusdtzlichen GeschoBflache ermittelt.

Folgende Berechnung wird fur die Planung zugundegelegt:

Kirchgasse 940 gm
Untergasse 1.040 gm
Feldweg 3.020 gm
StichstraBe 2.300 gm
Treburer StraBe 1.700 gm
9.000 gm > 9.000 gm : 40 gm WfpP = 225 Ew

225 Ew x 300 1/d = 67.500 1/d

Bei 40 qm Wohnfldche pro Person (WfpP) und 300 1 Wasserverbrauch
pro Person und Tag (Wasserbilanz Rhein/Main) ergibt sich somit ein
errechneter Einwohnerzuwachs von 225 Personen bzw. ein Wasserbedarf
von 67.000 1/d.
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Bei den vorgesehenen Erweiterungen und Neuplanungen sind die brand-
schutztechnisch geforderten AnschluBwerte nachzuweisen.

Die errechneten Zahlen sind jedoch theoretische Maximalwerte fur
eine zweigeschossige Bebauung (ohne ausgebautem DachgeschoB), die
voraussichtlich nicht erreicht werden; der Bebauungsplan ist eine
sog. "Vorhalteplanung", die individuelle Erweiterungen ermdglichen
soll, sie jedoch nicht erzwingt. Daher kann fir die Wasserversor-
gung und die Entwdsserungsplanung ggf. auch von geringeren Werten
ausgegangen werden.

Abwasserbeseitigung und AbfluBregelung

Durch das Ingenieurbiliro Leis—-Bodora, NeuwiesenstraBe 17 in 6000
Frankfurt/Main wurde eine Studie zur Entwdsserung des Plangebietes
erstellt. Daraus geht hervor, dall das Plangebiet an den Haupsammler
in der Untergasse angeschlossen werden kann. Fiir die bisher nicht
entwdsserten Fldchen im Bereich der neuen StichstraBe ist ein neuer
Kanal DN 350 bzw. DN 300 notwendig.

SanierungsmaBnahmen in und an den vorhandenen Kanalsystemen sind
abgesehen von der Erweiterung des Sammlers zwischen Treburer StraBe
und Untergasse nicht erforderlich.

Die Kapazitdt der Kldranlage Geinsheim kann die anfallenden Abwas-
ser des neuen Bereiches aufnehmen.

Der Vorfluter fiir gereinigtes Abwasser bzw. Regenwasser ist der

Hauptgraben des Astheimer—-Erfelder Entwdsserungsverbandes.
Seine Leistungsfahigkeit ist gesichert.

Schutzgebiete

Das Plangebiet berilhrt keine Zone mit wasserrechtlichen Festsetzun-
gen.



TEIL E

- 34 -

ABWAGUNG DER GFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

Folgende Belange wurden in die Abwdgung einbezogen:

Festsetzungen im Bebauungsplan

- Vom KreisausschuB3 des Landkreises GroB~Gerau - Kreisbauamt -

wurde angeregt, auch im Bereich MD/N2 Festsetzungen hinsichtlich
der Bauweise zu treffen. Der Anregung wurde nicht gefolgt. Laut §
22(1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Bauweise als offene oder
geschlossene Bauweise festgesetzt werden. Sie ist Jjedoch nicht
Teil des MaBes der baulichen Nutzung, sondern regelt nur die An-
ordnung der Gebdude im Verhdltnis zu den Nachbargrundstiicken. Da
der genannte Bereich Uberwiegend bebaut ist und Uberdies die Bau-
weise durch die festgesetzten Uberbaubaren Flachen ausreichend
geregelt ist, wurde die Festsetzung der Bauweise nicht fiir erfor-
derlich gehalten.

Daneben duBerte das Kreisbauamt Bedenken wegen der ausschlief31i-
chen allgemeinen Zuldssigkeit von Wohngebduden im Bereich MD/N3,
die der allgemeinen Zweckbestimmung eines Dorfgebietes nicht mehy
gerecht wiirde.

Den Bedenken wurde nicht gefolgt. Die allgemeine Zuldssigkeit
wurde in diesem Bereich eingeschrdnkt, um die Wohnqualitdt des
Innenbereichs nicht durch zusdtzliche Tandwirtschaftliche Emis-
sionen und Uber den Anliegerverkehr hinausgehende Verkehrsbela-
stungen zu verschlechtern. Hierzu sagt die Kommentierung
(Fickert/Fieseler) eindeutig, dal es durchaus zuldssig ist, "aus
einem Teilbereich des gegliederten Baugebietes eine
'Hauptnutzung' auszuschlieBen, wenn die noch verbleibende Nutzung
zu der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes einen sinn-
vollen Bezug hat." Da das hier der Fall ist, bleibt die Festset-
zung 2.3 unverdndert.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege regte an, die Kennzeichnung des
Evangelischen Pfarrhauses, Kirchgasse 7, als Kulturdenkmal sowohl
in die zeichnerischen als auch in die textlichen Festsetzungen
aufzunehmen. Der Anregung wurde entsprochen.

Das Amt fir Landwirtschaft und Landentwicklung, der Hessische
Bauernverband, der Kreisbauernverband GroB-Gerau und der Kreis-
landwirt des Kreises Grof3-Gerau regten an, daB die Wegeparzelle
417/1 am Nordrand des Planbereiches auch weiterhin als landwirt-
schaftlicher Weg nutzbar bleiben muB. Die StraBe hat mit 5,50 m
die geforderte Breite und ist damit als offentliche StraBenfldche
auch zukiinftig fiur Jandwirtschaftliche Fahrzeuge nutzbar.

— Die Hessische Braﬁdversicherungskammer duBert in ihrer Stellung-

nahme Bedenken bez. der StraBenbreiten, der Radien an den Einmin-
dungen und den Wendemdglichkeiten fiir Loschfahrzeuge in Sackgas-

sen. Den Bedenken wurde Rechnung getragen, der Bebauungsplan ent-
sprechend DIN 14090 - Flachen fir die Feuerwehr - Uberarbeitet.
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= Der Anregung des Uberlandwerkes GroB-Gerau, auf der Parzelle 27/3
ein Versorgungsrecht zu gewdhren, wurde nicht entsprochen, da
Versorgungsrechte auf bauordnungsrechtlichem Wege gewdhrt werden.

-~ Die Kirchenverwaltung der Evangelischen Kirche in Hessen und Nas-
sau duBerte in ihrer Stellungnahme verschiedene Anregungen und
Bedenken zu Festsetzungen auf ihrem Grundstiick (Kirchgasse 7),
denen weitgehend entsprochen wurde. So wurde u.a. die Uberbaubare
Grundsticksfldche des Gemeindehauses vergrdBert und die beste-
hende Sauna und Garagen als Nebananlagen im Bebauungsplan festge-
setzt. Eine Baulast (Fenster- und Traufrecht) an der Nordseite
des Gemeindehauses war nicht erforderlich, da hier ein &ffentli-
cher Weg vorgesehen ist. Der Anregung, eine Festsetzung fiir den
Anbau eines Wintergartens am Pfarrhaus zu treffen, wurde nicht
gefolgt, da das Pfarrhaus ein Kulturdenkmal ist und daneben in-
nerhalb von Grenz- und Gebdudeabstandsflachen bauliche Anlagen
nicht errichtet werden diirfen.

= Der BUND &uBerte verschiedene Anregungen und Bedenken zu den Ver-
kehrsflachen im Plangebiet. Unter anderem forderte er eine ad-
dquate Verkehrsberuhigung der Treburer StraBe, eine Verbreiterung
der FuB- und Radwege und eine kommunikationsfordernde Ausgestal=-
tung der ErschlieBungsfldachen insgesamt. Den Anregungen wurde je-—
doch nicht gefolgt, da die Treburer StraBe als LandstraBe eine
erhebliche Verkehrsbelastung aufweist und nur in Absprache mit
dem Hessischen StraBenbauamt Uberplant werden kann. Die Breite
des FuBweges wird filir ausreichend erachtet, ebenso wird die Er-
schlieBungsflache u.E. dem Charakter eines Wohnweges gerecht.

~ Ferner duBerte der BUND Bedenken, daB der vorgesehene Kinder-
spielplatz mit 75 m2 zu klein sei. Es handelt sich hierbei jedoch
um einen Anliegerspielplatz (Festsetzung als Gemeinschaftsan-
lage). Die GroBe wird deshalb fiir ausreichend befunden. Daneben
ist im Bereich Oppenheimer StraBe/Treburer
StraBe/Untergasse/Backerweg die Errichtung eines &ffentlichen
Spielplatzes geplant.

- Dagegen wurde den Bedenken eines Anliegers (Theodor Schrimpf)
bez. einer erforderlichen Zufahrt auf sein Grundstiick vom Wegge-
ldande aus Rechnung getragen. Die Zufahrt fiir landwirtschaftliche
Fahrzeuge wurde entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

Einer weiteren Anregung des Anliegers zur Erweiterung des Gel-
tungsbereichs wurde jedoch nicht gefolgt. Fiir eine Erweiterung
des Geltungsbereichs wird kein Handlungsbedarf gesehen, zumal fir
diesen Bereich ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht.
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Landschaftsplanerische Festsetzungen

- Der Regierungsprédsident in Darmstadt, die Untere Naturschutzbe-
horde sowie die Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie und Na-
turschutz e.V. duBerten Bedenken wegen der fehlenden Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung im Zuge der Landschaftsplanung. Den
Bedenken wurde Rechnung getragen. Eine Eingriffs=- und Ausgleichs-
bilanzierung nach dem Differenzverfahren wird noch durchgefiihrt.
Der Anregung, fiir die Bilanzierung das Biotopwertverfahren nach
Aicher und Leyser heranzuziehen, wird nicht gefolgt.

Mit ErlaB vom 17.12.1987 wurde die "Richtlinie zur Bewertung des
Ausgleichs und Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und
Landschaft (§ 6(3) HENatG) nach dem Differenzverfahren" verbind-
Tich inkraft gesetz und seitdem in der Bauleitplanung angewendet.
Eine dhnliche Rechtsgrundlage fiir das Biotopwertverfahren nach
Aicher und Leyser gibt es nicht.

— Daneben &duBerte die Untere Naturschutzbehdrde Bedenken wegen der
nur 3 m breiten Griinfldche, die im Bebauungsplan als Ortsrandein-
grinung vorgesehen war. Diese Bepflanzung wurde als Griingliede-
rung zur Markierung des alten Ortsrandes innerhalb der Siedlungs-
fldachen verstanden (daher die Bezeichnung "Ortsrandeingriinung").

- Einige Bedenken (Untere Naturschutzbehdrde, Hessische Gesell-
schaft fir Ornithologie und Naturschutz) betrafen die in der Be-
grindung genannten 7 erhaltenswerten WalnuBbaume, von denen im
Plan nur 4 erhalten werden. Es wird jedoch in der Begriindung dar-
auf hingewiesen, daB in Abwdgung mit der erforderlichen Bebauung
und einer wirtschaftlichen ErschlieBung ein Teil der WalnuBbdume
nicht erhalten werden kann, ihr Verlust jedoch durch die vorgese-
henen Baumpflanzungen ausgeglichen wird.

- Die Hessische Gesellschaft fiir Ornithologie und Naturschutz regte
an, keine Pflanzungen von Lindenarten und -hybriden vorzusehen,
die bei uns als nicht heimisch gelten. Die Artenauswahllisten der
landschaftsplanerischen Festsetzungen wurde entsprechend korri-
giert.

Wasserwirtschaftliche Belange

- Das Wasserwirtschaftsamt legte dar, daB die anstehende Bebauung
im Plangebiet erst méglicht ist, wenn die Fernleitung von Waller-
stddten nach Geinsheim in Betrieb genommen ist. Ein entsprechen-
der Hinweis wurde in Teil B der Begriindung - Wasserwirtschaftli-
che Belange - aufgenommen. Ferner ist die Inbetriebnahme der
Fernleitung fir 1992 geplant; mit einer Bebauung ist jedoch vor
1992 nicht zu rechnen. Damit ist die Forderung des Wasserwirt-
schaftsamtes erfiillt.
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10.
11.

12.

14.

Die Freifldchen des Edeka-Marktes und von Haus Nr. 12 (Treburer
StraBe) sind mit Asphalt und Verbundsteinpflaster voll versiegelt
und werden als Zufahrt und Parkplatz (ca. 18 Stellpldtze) in An-
spruch genommen. Einziges Griinelement ist eine kleine Strauchpflan=
zung mit Thugja und Schneeball im westlichen Teil.

Hoffldche dient als Lagerplatz fiir Einkaufsmarkt, hoher Versiege-
Tungsgrad.

Die privaten Hoffldchen der Hiuser Nr. 14 bis 18 sind zur Treburer
Strafe hin mit einem Tor abgegrenzt und daher nicht einsehbar. Man
kann Jjedoch davon ausgehen, daB sie, dhnlich wie die Hofflichen der
Hduser an der Kirchgasse, hochgradig versiegelt sind, hochwiichsige
Strducher bzw. Bdume waren nicht zu erkennen.

Die Gehwegbreite .betrdgt in diesem StraBenabschnitt nur 0,5 m.
Uberwiegend als Nutzgarten angelegte Grundstiicksfldche, an der Ge-
bdudewand befindet sich ein ca. 4,5 m hohes Holundergebiisch, dane-
ben eine Fichte (Hdhe (H) 6 m )

WalnuBbaum (H 12 m, Kronendurchmesser (KD) 10 m), unbedingt erhal-
tenswert.

WalnuBbaum (H 8 m, KD 6 m), erhaltenswert.
WalnuBbaum (H 12 m, KD 10 m), unbedingt erhaltenswert.

Uberwiegend als Nutzgarten angelegte Parzelle, einziges GroBgehdlz
ist die Fichte (H 6 m) an der Grundstiicksgrenze.

Nutz- und Ziergarten mit 4 jungen Obsthiumen (Ha]bstémmé), sowie:
Birke (H 10 m, KD 5 m)

Robinie (H 6 m, XD 4 m)

2 alte Birnenbdume (Hochstamm) H 8 m, KD 5mund 1 Fichte (H 6 m).

Obst- und Gemiiselager, an bestimmten Tagen auch Verkauf, die ndrd-
liche Gebdudeseite dient als Reklamewand.

Die Schotterfldche wird als Parkplatz. der angrenzende Bereich, ein
chemaliger Nutzgarten, als Lager- bzw. Abstellplatz genutzt. Das
Grundstiick ist mit einer 2 m hohen Mauer eingefriedet.



15,

16.

17,

18.

19.

20,

21.

22.

24.
25,
26.

27

28.

ErschlieBungsstraBe mit einer 2,8 m breiten Betondecke, die 0,5 bis
1,0 m breiten StraBenrinder sind teilweise als Trittrasen ausgebil-
det bzw. mit Ruderalvegetation bewachsen, die in einigen Abschnit-

ten durch Gifteinsatz beseitigt wird.

Der ca. 20 m breite Grinlandstreifen gehdrt zum direkt angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieb. Die Wiese 1ift sich Uber die dominie-
renden Obergrdser Glatthafer, Kniulgras und Quecke als gut gediingte
Talfettwiese charakterisieren.

Gemliseanbaufliche mit kiinstlicher Bewdsserung.

Gemiiseanbau auf der westlichen Parzellenhdifte, die restliche F1i-
che ist mit Luzernen (Griindiinger) eingesit.

Die Parzelle wird als Wiese genutzt, iber eine mittig gelegene
Fahrspur wird der angrenzende landwirtschaftliche Betrieb erschlos-
sen.

Ackerbrache in relativ frihem Sukzessionsstadium, neben den Acker-—
unkrdutern wie Hirtentdschel, Klatschmohn, Strahlenlose Kamille
treten bereits fleckenhaft die hochwiichsigen Arten der Wiesen (z.B.
Glatthafer, Kndulgras, Schafgarbe) sowie ausdauernde Ruderalpflan-
zen (z.B. KompaBlattich, Wegrauke) auf. ’

Auf dieser Fldche ist ein Wohnwagen abgestellt.

Die Ruderalflora des Randstreifens wird anscheinend mittels
Gifteinsatz beseitigt.

Die angrenzenden Grundstiicke sind mit einer 1,5 m hohen Mauer bzw.
einer 2 m hohen Thuja-Hecke eingefriedet.

Nutz- und Ziergarten mit 5 z.T. neuangepfianzten Obstbiumen
(Niedrig- und Halbstidmme).-Die Fliche mit Ruderalvegetation dient
als Stell- bzw. Lagerfliche, sie wird also von Zeit zu Zeit ge-
stort, die Bodenbedeckung betrdgt hier nur 60 %.

Walnufbaum (H 10 m, KD 6 m), von eingeschrinkter Vitalitit.
WalnuBbaum (H 10 m, KD 7 m), unbedingt erhaltenswert.
WalnuBbaum (H 11 m, KD 8 m), unbedingt erhaltenswert.
WalnuBbaum (H 8 m, KD 6 m), erhaltenswert.

Die unversiegelte Grundstiicksfliche st eingesdt, neben den WalnuB-
hdumen (Nr. 24 - 26) sind noch ein Gebiisch aus Holunder, Forsythie,
sowie zwei neugepflanzte ObstbXume (Halbstamm) im &stlichen Bereich
als grofere Griinelemente vorhanden.

Die Hoffldche des evangelischen Pfarramtes ist bis auf die ca. 4 qm
grofen Baumscheiben voll mit Betonplatten versiegelt. Der westliche
GrundstUcksbereiph war nicht einsehbar.

Es sind drei Jungbdume (H ca. 3 m) vorhanden {WeiBbunter Ahorn, Ka-
stanie, Zierkirshce), daneben



29.

30.
31,

32.

33.

34.

ein groBer WalnuBbaum (H 11 m, KD 8 m), der unbedingt erhaltenswert
ist.

Vogelbeere (H 6 m, KD 4 m)
Widscherei

Fldche mit Basaltschotter, in der siidliche Hilfte ist ein Nebenge-
bdude abgerissen.worden. ;

Stifkirsche (Halbstamm, KD 7 m)

2 Blaufichten (H 4 m).
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