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1. BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes IN DEN ZEHN MORGEN sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Eigenentwicklung der Gemeinde
WINTERSHEIM geschaffen und im Zuge dieser MaBnahme der norddstliche
Ortsrand arrondiert werden.

Der vorliegende Entwurf umfasst die Gesamtentwicklung von der Eimshei-
mer StraBe bis zum Ostlichen Ortsrand mit Anbindung an die Frauenbrun-
nengasse. Er soll Tlangfristig neben der Schaffung von Baupldtzen auch
die Entwicklung des Tlandwirtschaftlichen Haupterwerbbetriebes an der
Eimsheimer StraBe sichern.

Da das Baugebiet fiir die Eigenentwicklung der Gemeinde Wintersheim re-
Tativ groB ist, erfolgt die Umsetzung in mehreren Abschnitten. Der Gel-
tungsbereich fiir den 1. Abschnitt wird entsprechend den Vorgaben der
Landesplanerischen Stellungnahme auf den 0Ostlichen Abschnitt be-
schrankt.

Die von der Gemeinde Wintersheim favorisierte Entwicklung des Baugebie-
tes von Westen nach Osten war wegen der Verfiighbarkeit der Grundstiicke
nicht méglich. Aus diesem Grunde wird mit der Entwicklung im Osten be-
gonnen. Die Planzeichnung stellt dennoch die Gesamtplanung fir den be-
troffenen Ortsrandbereich dar, um das stddtebauliche Grundkonzept zu
dokumentieren und Fehlentwicklungen zu vermeiden.

1.1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, GROSSE + TOPOGRAFIE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes IN DEN ZEHN MORGEN umfasst
folgende Fldchen in der Flur 1:

Fist. Nr.: 236/1, 236/4, 237/2, 238/2 sowie teilweise die Flur-
stiicke Nr. 300/4, 310 + 311.

Das geplante Baugebiet Tiegt am norddstlichen Ortsrand von Win-
tersheim, der kleinsten Ortsgemeinde der VG Guntersblum. Der Gel-
tungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,1 ha.

Das Geldnde ist ein silidexponierter Hang, der von etwa 208,50 m

U.NN im Norden um rund 5,50 m in stdostlicher Richtung zur Ortsla-
ge hin auf 203 m i.NN abfdllt.

1.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
1.2.1 Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe RROP'86

Der RROP RHEINHESSEN-NAHE aus dem Jahre 1986 wird derzeit fortge-
schrieben, er enthdlt folgende Vorgaben fir die Verbandsgemeinde
GUNTERSBLUM:
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- Die VG GUNTERSBLUM 1liegt in der Verdichtungsrandzone zwischen
den Verdichtungsrdumen RHEIN-MAIN im Norden (25 km zum Oberzent-
rum und zur Landeshauptstadt MAINZ) und RHEIN-NECKAR im Si-
den(18 km zum Mittelzentrum WORMS mit der Teilfunktion eines 0-
berzentrums).

- Die Baufldchen fiir den Wohnungsbedarf der Gemeinde WINTERSHEIM
sollen im Rahmen der Eigenentwicklung ausgewiesen werden.

- Der RROP RHEINHESSSEN-NAHE weist WINTERSHEIM als Gemeinde mit
besonderer Bedeutung fir die Landwirtschaft aus. Dies bedeutet,
dass Entwicklungsmoglichkeiten flr Tlandwirtschaftliche Betriebe
besonders gesichert werden sollen. Beeintrdchtigungen des Woh-
nens durch landwirtschaftliche Betriebe sind gegebenenfalls hin-
zunehmen.

- Die zeichnerische Darstellung des RROP zeigt den Bereich des
Plangebietes als Wohnbaufldche.

1.2.2 Flachennutzungsplan FNP'2000

Das Baugebiet IN DEN ZEHN MORGEN ist im FNP'2000 als 1. Fort-
schreibung des FNP'95 der VG Guntersblum zu 2/3 als Wohnbaufldche
dargestellt, wdhrend das nordliche Drittel als Ackerfldche mit ei-
ner Pflanzfestsetzung fiir eine Baumreihe ausgewiesen ist. AuBerdem
quert im ostlichen Randbereich eine unterirdische Hauptwasserlei-
tung das Plangebiet.

Da der Geltungsbereich etwas von den Grenzen des FNP'2000 ab-
weicht, wurde nach Vorabstimmung mit der Kreisverwaltung Mainz-
Bingen eine Landesplanerische Stellungnahme eingeholt.

In der Stellungnahme vom 11.06.2001 kommt die Kreisverwaltung zu
dem Ergebnis, dass zur Schaffung von Baurecht fir den vorgesehenen
1. Bauabschnitt in einer GrdBenordnung von 1,1 ha keine Bedenken
bestehen, auch wenn es sich hier nicht um eine organische Sied-
Tungsentwicklung handelt. Es wird empfohlen, die geplante Eigen-
entwicklung durch vertragliche Regelungen mit den Grundstiicksei-
gentimern sicherzustellen.

Die Stellungnahme enthdlt weitere Hinweise und Anregungen zur Ab-
wasserentsorgung, Stromversorgung, Immissionsbelastung etc., die
jeweils in den nachfolgenden Abschnitten behandelt werden.

Die Ausgleichsfldche mit Ortsrandeingriinung im Norden des Gel-

tungsbereiches ist auf einer Fldche mit landwirtschaftlicher Nut-

zung ausgewiesen, diese Umwidmung wird Bestandteil der anstehenden
. Fortschreibung des Fldachennutzungsplanes der VG Guntersblum.
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1.3 UMGEBUNG + FLACHENNUTZUNG

1.4

Das geplante Baugebiet Tiegt am norddstlichen Ortsrand von Win-
tersheim, der derzeit im westlichen Abschnitt durch die Haus-Hof-
Bebauung entlang der Eimsheimer StraBe sowie im 0stlichen Bereich
durch trauf- und giebelstdndige freistehende Einzelhduser entlang
der Frauenbrunnengasse geprdgt ist, die 0Ostlich in einen teilbe-
festigten Wirtschaftweg iibergeht.

Der Siedlungskdrper ist im Planungsbereich nach Norden offen, es
fehlt eine durchgehende Ortsrandeingrinung. Insbesondere die neue
Bebauung entlang der Frauenbrunnengasse grenzt unmittelbar an die
nordlich anschlieBenden landwirtschaftlichen Fldachen mit Ulberwie-
gend Weinbau an. :

Die vorhandene Bebauung ist im Westen (iber die Eimsheimer StraBe
und im Ostlichen Abschnitt iber die Frauenbrunnengasse erschlos-
sen, die nordlich anschlieBenden landwirtschaftlichen Fldchen sind
uber den befestigten Wirtschaftsweg im Norden erreichbar.

Die Uberplanten Fldchen im Geltungsbereich werden Uberwiegend fir
den Weinbau genutzt. Im westlichen Teil befindet sich auBerhalb
des Geltungsbereiches an der Eimsheimer StraBe eine Tandwirt-
schaftliche Gerdtehalle des siidlich anschlieBenden landwirtschaft-
lichen Haupterwerbsbetriebes Huxel, an den sich nach Osten ein
Nutzgarten mit Wiese und Obstgehdlzen anschlieft.

Am 6stlichen Rand innerhalb des Geltungsbereiches wird das Bauge-
biet von einer Druckleitung DN 300 der Wasserversorgung Rheinhes-
sen GmbH von Nordwesten nach Sidosten durchquert. Diese Leitung
wird kurzfristig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten verlegt.

STADTEBAULICHE SITUATION

Im Neubaugebiet entlang der Frauenbrunnengasse stehen keine freien
Baugrundstiicke mehr zur Verfligung. Soweit noch Baullicken vorhanden
sind, liegt hierfiir bereits eine Planung vor. Die Gemeinde Win-
tersheim verfligt Uber keine Baugrundstiicke.

Die dichte und relativ kleinformatige Baustruktur des alten Orts-
kerns von Wintersheim bietet derzeit ebenfalls keine Moglichkeit
fiir eine Nachverdichtung. Hier besteht vielmehr Nachhol- und Er-
satzbedarf, weshalb die Gemeinde der Nachfrage an erschwinglichem

Bauland Rechnung tragen muss.

In der Landesplanerischen Stellungnahme der Kreisverwaltung Mainz-
Bingen vom 11.06.2001 regt die Untere Landespflegebehdrde an, die
als gemischte Baufldache ausgewiesene Fldche sidlich der Frauen-
brunnengasse als Baugebiet zu nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass
diese Fldche aus Grinden des Immissionsschutzes wegen des sidost-
lich angrenzenden Schweinemastbetriebes leider nicht entwickelt
werden kann.
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1.5 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Der Bebauungsplan IN DEN ZEHN MORGEN mit Landespflegerischem Pla-
nungsbeitrag soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
schlieBung von Wohn- und Dorfgebietsfldchen fiir die Eigenentwick-
Tung der OG WINTERSHEIM schaffen. Die ErschlieBung des Gebiets er-
folgt lber die Frauenbrunnengasse. Der Geltungsbereich reicht vom
ostlichen Rand des Geltungsbereiches (Flurstiick Nr. 236/1) bis zur
Westgrenze des Flurstiicks Nr. 238/2. Die Nordgrenze bildet der be-
tonierte Wirtschaftsweg, im Sliden die Verlangerung der Frauenbrun-
nengasse.

Der entsprechend dem kiinftigen Bedarf zu realisierende westliche
Abschnitt muss unter Beriicksichtigung des Kanalanschlusses in der
Eimsheimer StraBe von Westen nach Osten entwickelt werden. Je nach
Bedarf und verflgbarer Fldche bietet das Gesamtkonzept die Mdg-
Tichkeit, den westlichen Abschnitt auch nochmals zu unterteilen.

Die sich aus der Planung ergebende stddtebauliche Struktur mit ei-
ner StralBe und beidseitiger Bebauung sowie durchgehender Ortsrand-
eingrinung mit Ausgleichsfldche im Nordosten bildet einen sinnvol-
len Abschluss der baulichen Entwicklung nach Norden, die sich
nahtlos in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt.

1.5.1 Geplante Fldchennutzung

Der im Plangebiet bisher vorherrschende Weinbau wird zu Gunsten
einer lberwiegenden Bebauung aufgegeben und eine Teilfldche als
Eingrinung bzw. Ausgleichsfldche zur Verfiigung gestellt.

Die unmittelbar ndrdlich an die Ortslage anschlieBenden Baufldchen
sind entsprechend der Ortsstruktur als Dorfgebiet ausgewiesen, um
den dort vorhandenen Betrieben die Existenz zu sichern. Da das
Baugebiet an der Ostgrenze des landwirtschaftlichen Betriebes Beny
endet, bleibt auch dessen riickwdrtige Zufahrt erhalten.

Durch die Ausweisung von Dorfgebiet wird den Belangen der Entwick-
Tung und Betriebssicherung der Landwirtschaft ausreichend Rechnung
getragen, zumal sich entlang der Frauenbrunnengasse mehrere neue
Wohnhduser in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Tandwirt-
schaftlichen Betrieben befinden. Den neuen Ortsrand nach Norden
bildet das Allgemeine Wohngebiet nordlich der PlanstraBe mit an-
schlieBender Ortsrandeingriinung.

Der Entwicklungsbereich enthdlt im Westen an der Eimsheimer StraBe
stidlich der ErschlieBungsstraBe eine groBere Dorfgebietsfldche,
die dem dort vorhandenen Tlandwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb
Huxel die Moglichkeit einer Betriebserweiterung bietet.

Unter Beriicksichtigung der ortlichen Situation sowie der bestehen-
den Mischung von Wohnbebauung und Tandwirtschaftlicher Nutzung
wird die Erstellung eines Ldrmgutachtens als nicht erforderlich
erachtet.
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Aus dem Gesamtkonzept des Baugebietes ergeben sich insgesamt etwa
32 Baupldtze, von denen 12 Baupldtze auf den aktuellen Geltungsbe-
reich im Osten und 20 Baupldtze auf den westlichen Entwicklungshe-
reich entfallen.

Entlang des nordlichen und dstlichen Siedlungsrandes ist eine aus-
reichend breite Bepflanzung festgesetzt, die einerseits dem ge-
bietsinternen Ausgleich und andererseits als durchgehende Orts-
randeingriinung dient.

Der im Nordosten sidlich an den Gewannweg angrenzende Teilbereich
wird als Ausgleichsfldache festgesetzt, um hier eine Streuobstwiese
anzulegen. Mit dieser MaBnahme werden die Funktionen des Natur-
haushaltes aufgewertet und gleichzeitig eine Tlandschaftstypische
Ortsrandeingrinung aufgebaut, mit der die Bebauung harmonisch in
das Landschaftsbild eingefigt wird.

1.5.2 Geplante Bebauung

Der Entwurf zum Bebauungsplan legt grundsdtzlich die Verteilung
von bebaubaren und nicht bebaubaren Fldchen, die maximale Ausnut-
zung, die Geschosszahlen, die maximalen Gebdudehdhen, die Ordnung
zwischen privaten und offentlichen Fldchen, die notwendigen Tan-
despflegerischen MaBnahmen fiir die Begriinung des Plangebietes und
der Ausgleichsfldchen sowie den Ubergang zur freien Landschaft
fest.

Mit den Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen in Verbindung
mit den Baugrenzen und Ausnutzungsziffern wird das MaB der bauli-
chen Nutzung bestimmt. Dabei wurde sowohl die anschlieBende Bebau-
ung als auch die Lage am Ortsrand beriicksichtigt.

Bei der Hohenfestsetzung fiir die kiinftige Bebauung wird zwischen
der bergseitigen Bebauung ndrdlich sowie der talseitigen Bebauung
stidlich der PlanstraBe differenziert und damit der topographischen
Situation Rechnung getragen. Um die Eindeutigkeit der planungs-
rechtlichen Grundlagen sicherzustellen, wird zur Hohenfestsetzung
die zugeordnete verkehrliche ErschlieBung herangezogen und bei
Eckgrundstiicken die jeweilige Zuordnung der Baufenster zu einer
ErschlieBung durch ein Planzeichen definiert.

Da die Planung den neuen Ortsabschluss bilden wird, ist eine einge-
schossige Bebauung mit freistehenden Einzel- oder Doppelhdusern in
offener Bauweise vorgesehen. Um einen geschlossenen Ortsrand si-
cherzustellen, ist nicht nur eine durchgehende Ortsrandeingriinung
vorgesehen, sondern auch die Trauflinie parallel zum Ortsrand
festgesetzt. Zusammen mit den Festlegungen zu den Ddachern und Gau-
ben wird dadurch eine homogene Dachlandschaft erzielt, die sich
auch in der Fernwirkung gut in das Orts- und Landschaftsbild ein-
flgt.

Die Ausrichtung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen gewdhrleistet
die Besonnung der privaten Freibereiche durch die hauptsdchliche
Ausrichtung der dstlichen Parzellen nach Westen bzw. der Ubrigen
Grundsticke nach Siden.



GEMEINDE WINTERSHEIM Seite 8
Bebauungsplan IN DEN ZEHN MORGEN

1.6

Zur Verwirklichung der stddtebaulichen Zielsetzungen und Vermei-
dung von Fehlentwicklungen durch Fldchenzusammenlegung oder Grund-
stiucksteilungen sind Teilungen der Wohnbaugrundstiicke seitens der
Gemeinde zu genehmigen. Weiterhin wird im Allgemeinen Wohngebiet
sowie im Dorfgebiet die maximal zuldssige Anzahl von Wohnungen pro
Wohngebdude ebenso festgesetzt, wie die Mindest- und MaximalgroBen
der Baugrundstiicke.

Durch die intensive Eingriinung des Gebietes, die Gliederung von
offentlichem und privatem Raum, die moderaten Festsetzungen zur
baulichen Ausnutzung und die verbindlichen Vorschriften der Ges-
taltmerkmale werden MaBstdbe aufgegriffen, wie sie im Ortsbereich
von Wintersheim gdngig sind.

FLACHEN-/EINWOHNERBILANZ

Aus dem Entwurf zum Bebauungsplan IN DEN ZEHN'MORGEN ergibt sich
folgende Fldchenbilanz:

FLACHENNUTZUNG FLACHE ANTEIL

Uberbaubare Flichen 2.180 m2 20,1 %
GrundstiickserschlieBung/Nebenanlagen 1.090 m2 10,1 %
Hausgdrten 3.040 m2 28,1 %
ErschlieBungsstraBe 1.200 m? 11,1 %
Ortsrandeingriinung 1.520 m2 14,1 %
Streuobstwiese 1.770 m? 16,4 %
GESAMTSUMME 10.800 m2 100,0 %

Aus dem Entwurf zum RROP Rheinhessen-Nahe'2000 ist zu entnehmen,
dass die Belegungsdichte in der VG Guntersblum kontinuierlich ab-
nimmt. Wdhrend sie Ende 1998 noch bei 2,6 Einwohnern/Wohneinheit
(EW/WE) Tlag, geht die Prognose fir das Jahr 2010 nur noch von
knapp 2,5 EW/WE aus.

Die Einwohnerzahl von Wintersheim ist in den Jahren 1998 - 2000
nur von 299 auf 304 EW angestiegen, was sicherlich auch seine Ur-
sache in dem Mangel an verfiigbarem Bauland hat. Dies bedeutet,
dass insbesondere jilingere Biirger aus Wintersheim weggezogen sind.
Es ist deshalb dringend erforderlich, dieser Negativentwicklung
durch eine bedarfsgerechte Baulandausweisung zu begegnen.
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1.7

Geht man von der vorgeschlagenen Parzellierung aus, ergeben sich
fur den ausgewiesenen Geltungsbereich 12 Baugrundstiicke. Bei der
Annahme von Einfamilienhdusern ergibt sich bei 1 WE/Gebdude und
durchschnittlich ca. 2,5 EW/WE aus dem Baugebiet ein Einwohnerpo-
tenzial von etwa 30 Einwohnern.

Bei gleicher Annahme zum MaB der Nutzung hat der restliche Ent-
wicklungsbereich mit insgesamt weiteren 20 Baupldtzen ein Einwoh-
nerpotenzial von ca. 50 EW.

ERSCHLIESSUNG
1.7.1 Verkehr

Der Entwicklungsbereich wird im Endzustand durch eine PlanstraBe
in Ost-West-Richtung erschlossen, die drei kurze StichstraBen nach
Norden erhdlt und im Westen an die Eimsheimer StraBe sowie im Os-
ten an die Frauenbrunnengasse anbindet.

Die ErschlieBungsstraBe wird verkehrsberuhigt als niveaugleiche
Mischverkehrsfldche mit einer Regelbreite von 5,50 m, die Stich-
straBen mit 3,00 m Breite ausgebaut. An der Grenze zwischen dem
Geltungsbereich und dem westlich anschlieBenden Plangebiet wird
die StraBe aufgeweitet und um eine volle Fahrbahnbreite versetzt.
Diese MaBnahme dient der Verkehrsberuhigung, ohne die Durchfahrt
flir gridBere Fahrzeuge wie Feuerwehr und Millabfuhr zu behindern.

In Verldngerung der mittleren StichstraBe fiihrt ein FuBweg nach
Norden zum Wirtschaftsweg und stellt damit eine zusdtzliche Ver-
bindung zur freien Landschaft her.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Wege einschlieBlich der Ver-
ldangerung der Frauenbrunnengasse bleiben unverdndert erhalten.
Dies bedeutet, dass sich aus der Entwicklung des Baugebietes keine
Beeintrdchtigung fir den Tandwirtschaftlichen Verkehr ergibt. Dies
gilt auch fur die riickwdrtige ErschiieBung des Betriebes Beny.

Da die ErschlieBung des Baugebiets analog zum Bedarf zeitlich ge-
staffelt durchgefihrt wird und erst in einer spdteren Realisie-
rungsphase der Anschluss an die Eimsheimer StraBe erfolgt, ist der
zusdatzliche Ziel- und Quellverkehr fiir die Frauenbrunnengasse als
vertrdglich zu bewerten.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist auf den privaten
Grundsticken nachzuweisen, wodurch den verkehrsberuhigten Misch-
verkehrsfldchen noch mehr Raum flr Kommunikdation und Interaktion
der Anwohner verbleibt.

Die ndchstgelegene Haltestelle des OPNV befindet sich in etwa
150 m Entfernung am Rathaus in der KirchstraBe. Sie wird von der
Linie Nr. 6629 Oppenheim-Dolgesheim-Guntersblum der Omnibusver-
kehr-Rhein-Nahe GmbH (ORN) angefahren. Die Taktzeiten des Linien-
busses und dessen Verbindungen zu den einzelnen Ortsgemeinden sind
unzureichend. Es wird allerdings bei der geringen Besiedlungsdich-
te und der niedrigen Einwohnerzahl von Wintersheim kaum mdglich
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sein, unter Berlcksichtigung wirtschaftlicher Aspekte das Angebot
des OPNV entscheidend zu verbessern. Die Bevdlkerung in der Ge-
meinde Wintersheim wird deshalb auch weiterhin vorrangig auf das
eigene Auto angewiesen sein.

1.7.2 Versorgung

Das Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Erdka-
bel mit elektrischer Energie versorgt. Flr die Wasser- und Ener-
gieversorgung einschlieBlich Medien stehen {ber das ortliche Ver-
sorgungsnetz ausreichend Kapazitdten zur Verfigung. Die seitens
des EWR in der Landesplanerischen Stellungnahme geforderte Trafo-
station 1iegt erst im ndchsten Entwicklungsabschnitt des Baugebie-
tes.

Zusténdig'fUr die Versorgung des Baugebietes sind das Elektrizi-
tdtswerk Rheinhessen AG, die Gasversorgung Rheinhessen, die Was-
serversorgung Rheinhessen GmbH und die Deutsche Telekom AG.

Aus Griinden des Ortsbildes, des Vorteils der Trassenbiindelung und
der gréBeren Sicherheit flir die Leitungsfilhrung schreibt der Be-
bauungsplan die unterirdische Verlegung der Ver- und Entsorgungs-
Teitungen zwingend vor. Innerhalb der o6ffentlichen Wege und Stra-
Ben werden hierflir ausreichend Trassenrdume flr die Versorgungs-
Teitungen zur Verfiigung gestellt. Weiterhin wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung die Verlegung der Versorgungsleitungen recht-
zeitig mit den zustdndigen Versorgungstrdgern abgestimmt.

Die geplanten Baumpflanzungen halten die notwendigen Sicherheijts-
abstdnde zu den Leitungstrassen ein. Falls dies in Einzelfdllen
nicht moglich ist, werden mit den zustdandigen Versorgungstrdgern
einvernehmlich SchutzmaBnahmen abgestimmt.

1.7.3 Entsorgung

Das vorliegende Baugrundgutachten weist nach, dass ausschlieBlich
die belebte und gelockerte Bodenzone eine ausreichende Versicke-
rungsfdhigkeit filir unbelastetes Oberfldchenwasser besitzt. Wegen
fehlender Durchldssigkeit scheidet der darunter anstehende Boden
flir eine Versickerung aus. Dies hat zur Folge, dass das iiber die
belebte Bodenzone eindringende Oberfldchenwasser nicht in den Un-
tergrund versickert, sondern innerhalb der Oberbodenschicht bej
einer Geldndeneigung von ca. 5 % als Schichtenwasser talwdrts in
Richtung der vorhandenen Bebauung entlang der Frauenbrunnengasse
abflieBt.

Da die Bevdlkerung durch die umfangreichen Wasserschaden als Folge
des niederschlagsreichen Winters der Jahre 2000/2001 sehr stark.
sensibilisiert ist, muss hier mit Regressansprichen gerechnet wer-
den. Um die Gemeinde Wintersheim vor derartigen Regressanspriichen
zu bewahren, muss im Neubaugebiet Teider auf eine Versickerung des
Oberfldchenwassers verzichtet werden. Als Ausgleich fiir die Ab-
flussverschdrfung durch die Bebauung und Fldchenversiegelung
bleibt jedoch die Mdglichkeit, zweistufige Regenwasserzisternen
einzubauen, die einerseits die Nutzung des Niederschlagswassers
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als Brauchwasser und andererseits die verzdgerte und gedrosselte
Ableitung des Uberschusswassers gewdhrleisten.

Um diese LOsung sicherzustellen, werden im Rahmen der Erschlie-
Bungsarbeiten Regenwasserzisternen auf den einzelnen Baugrundstii-
cken eingebaut. Dadurch wird die angestrebte Nutzung des Nieder-
schlagswassers als Brauchwasser gewdhrleistet und gleichzeitig ei-
ne fldchendeckende Riickhaltung erreicht. Nur die Uberldufe der
Zisternen bzw. der gedrosselte Ablauf der hydraulischen Heber wer-
den an den Mischwasserkanal angeschlossen.

Angrenzend an die Frauenbrunnengasse wird eine Versickerungsmulde
in entsprechender GroBe mit Notiiberlauf in den Mischwasserkanal
angelegt. Das anfallende Oberfldchenwasser wird Uber einen Regen-
wasserkanal der Versickerungsmulde zugefihrt.

Die Ortskanalisation der Gemeinde Wintersheim ist an die Kldranla-
ge Hillesheim angeschlossen, die nach dem Hinweis der SGD Sid im
Rahmen der Landesplanerischen Stellungnahme technisch auf den neu-
esten Stand gebracht und erweitert werden muss.

Die Planung der VG Guntersblum sieht vor, diese Arbeiten im Jahr
2003 zu beginnen und voraussichtlich im Jahr 2004 abzuschlieBen.
Dies bedeutet, dass zum Zeitpunkt des Bezugs der ersten Hduser im
Baugebiet IN DEN ZEHN MORGEN bereits die verbesserten Abwasserein-
richtungen der Kldranlage Hillesheim zur Verfligung stehen.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass das geplante Baugebiet vor-
rangig der Eigenentwicklung von Wintersheim dient, da seit Jahren
keine neuen Baufldchen zur Verfiigung stehen. Dies bedeutet, dass
durch die geplante Bebauung nicht mit einer merklichen Erhohung
der Einwohnerzahl und damit auch mit keinem groBeren Schmutzwas-
seraufkommen zu rechnen sein wird.

Seitens der SDG Sid wurde auch darauf hingewiesen, dass die ge-
plante Bebauung vor AuBengebietswasser aus den nordlich angrenzen-
den Weinbergen zu schiitzen ist. Hierzu ist anzumerken, dass der
nérdlich anschlieBende betonierte Wirtschaftsweg wasserfiihrend ist
und das AuBengebietswasser aus den ndrdlichen Weinbergen nach Wes-
ten ableitet. Um auch bei Starkniederschldgen ein Uberlaufen des
Weges in Richtung des Baugebietes zu verhindern, wird der Geldnde-
anschluss an den Wirtschaftsweg wie bisher 1leicht {berhoht
ausgebildet.

IMMISSIONSSCHUTZ

Wintersheim ist durch die Landwirtschaft geprdgt und auch in der
Regionalplanung als Vorrangort flr eine landwirtschaftliche Nut-
Zung ausgewiesen. .

In der Nachbarschaft des geplanten Baugebietes befinden sich neben
Tandwirtschaftlichen Nutzfldchen auch mehrere landwirtschaftliche
Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe, die wdhrend der Weinlese Immissi-
onsverursacher darstellen konnen. Dies gilt auch fiir den etwas
weiter siddstlich angrenzenden Schweinemastbetrieb. Dazwischen be-
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finden sich entlang der Frauenbrunnengasse zahlreiche neue Wohn-
hduser.

Wegen der zahlreichen landwirtschaftlichen Betriebe war es bei der
Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes der VG Guntersblum du-
Berst schwierig flr die Gemeinde Wintersheim, Ulberhaupt ein Bauge-
biet zur Sicherstellung der Eigenentwicklung auszuweisen. Das Bau-
gebiet IN DEN ZEHN MORGEN stellte den einzigen gangbaren Kompro-
miss dar, der auch die Zustimmung der Trdger Offentlicher Belange
fand.

Auf diese oOrtliche Situation wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes dadurch reagiert, dass im ndheren Umfeld der bestehen-
den Tandwirtschaftlichen Betriebe als Gebietsqualitdt DORFGEBIET
festgesetzt ist, um einerseits die Entwicklung der bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebe nicht einzuschrdanken und anderer-
seits den Bauherrn von Wohngebduden deutlich zu machen, dass hier
die Landwirtschaft Vorrang genieBt.

Da die geplante Entwicklung den bunt gemischten Bestand entlang
der Frauenbrunnengasse nahtlos fortsetzt, wird die seitens der SGD
Sid, Regionalstelle Gewerbeaufsicht Mainz, angeregte Einholung ei-
nes Schallschutzgutachtens als entbehrlich erachtet.

LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG § 17 LPf1G

1.9.1 Rechtliche Bindungen

Nach § 1 a (3) BauGB i.V. mit § 17 LPf1G sind die 6rtlichen Erfor-
dernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege in den Bebauungspldnen festzu-
setzen. Damit erfiillt der Trdger der Planungshoheit seine
Verpflichtung nach § 1 (5) Satz 2 Nr. 7 BauGB, bei der Aufstellung
der Bebauungspldne die Belange des Umweltschutzes, des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.

1.9.2 Planungsrechtliche Situation / Schutzausweisungen

Der Flachennutzungsplan'2000 stellt das geplante Baugebiet als
Wohnbaufldche — geplant — dar, wdhrend als Ortsrandeingriinung zur
unbebauten Landschaft hin die "Pflanzung von Bdumen und Baumrei-
hen" vorgesehen ist.

Die Landschaftsplanung zum Fldchennutzungsplan sieht sowohl in der
dstlichen als auch in der nordlichen Grenze des Plangebietes eine
"Begrenzung der Siedlungsentwicklung". Der angrenzende Bereich ist
als "Gebiet fir Streuobstpflanzungen" dargestellt.
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Nach der Planung vernetzter Biotopsysteme ist das gesamte Plange-
biet Bestandteil eines als "Streuobstbestand" zu entwickelnden Ge-
bietes.

Fiir das Plangebiet oder dessen Nachbarschaft liegt keine Schutz-
ausweisung nach dem Landespflege- oder Landeswassergesetz vor.
Weiterhin sind keine landesweit bedeutsame Biotope (landesweite
Biotoptypenkartierung Rh.-Pf., 1991) vorhanden.

1.9.3 Naturrdumliche Lage

Die Ortsgemeinde Wintersheim liegt in der naturrdumlichen Einheit
OSTLICHE RANDHOHEN (227.3) des RHEINHESSISCHEN TAFEL- und HUGEL-
LANDES (227), dort in der Untereinheit GAUSTRASSENHOHE (227.30).
Hierbei handelt es sich um einen gegliederten Hohenriickén zwischen
dem MITTLEREN SELZBECKEN und dem RHEIN, der Hdhenlagen bis 220 m
u.NN erreicht.

1.9.4 Abiotische Faktoren

Relief

Das Geldnde fd1l1t von etwa 208,50 m G.NN im Norden am Wirtschafts-
weg um rund 5,50 m in siidwestlicher Richtung auf 203 m U.NN an der
Frauenbrunnengasse ab, es weist ein Gefdlle von etwa 3,5 - 5,5 %
auf.

Geologie

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht aus Ton,
Schluff, oft mit Steinen, Gerdllen und Sand des Pleistozdn durch-
setzt.

Boden

Vorherrschender Bodentyp sind Parabraunerden mit hohem Basenge-
halt, die Hauptbodenart ist schwach lehmiger Schluff bis toniger
Lehm.

Wasser

Oberfldchengewdsser sind weder im Plangebiet noch in seiner ndhe-
ren Umgebung vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der Grundwasserlandschaft TERTIARE KALK-
STEINE, deren Mergel und Tone einen Karst- und Kluftgrundwasser-
leiter mit einer starken bis geringen Grundwasserfihrung darstel-
len. Wahrend Rheinhessen grundsdtzlich als ein Grundwassermangel-
gebiet bezeichnet werden kann, Tliegt die Gemeinde Wintersheim in
einem Bereich mit relativ ergiebigem Grundwasservorkommen in gro-
Berer Bohrtiefe.
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KTima

Regionalklimatisch ist Wintersheim dem MAINZER BECKEN zuzuordnen.
Typisch sind milde Winter und trockene Sommer. So liegt die mitt-
lere Jahrestemperatur bei 9,5 - 10° C, die mittlere Jahresnieder-
schlagsmenge bei 500 - 550 mm. Ein Niederschlagsmaximum wird durch
gewitterliche, die Erosion fordernde Starkregenfdlle im Hochsommer
erreicht, wdhrend der Mdrz ein Minimum aufzeigt. Die Starkregen-
fdlle konnen zu einem pldtzlichen Anstieg der Wasserstdnde in den
Vorflutern und zu Uberschwemmungen fiihren. Die Hauptwindrichtung
ist West bis Sldwest, im Winter mit Einbriichen aus Osten bis Nord-
osten.

Lokalklimatisch ist das Plangebiet Bestandteil eines die Hanglage
und die Hochebene umfassenden Kaltluftentstehungsgebietes.

Bioklimatisch gilt das Klima in Rheinhessen als stark belastend,
insbesondere aufgrund seiner hohen sommerlichen Wdarme- und Schwii-
lewerte bei gleichzeitig geringen Kdltereizen.

1.9.5 Fauna / Flora

Heutige potenzielle natiirliche Vegetation (HPNV)

Die HPNV im Plangebiet und seiner weiteren Umgebung ist ein médBig
trockener und wdrmeliebender Perlgras- und Waldmeister-Buchenwald
(Melico und Asperulo-Fagetum) auf basenreichen Silikatstandorten
(Bcrw). Die aus der HPNV abzuleitenden, standortgerechten heimi-
schen Gehdlze sind unter Ziffer 14. des Abschnittes C. HINWEISE/
EMPFEHLUNGEN zu entnehmen.

Flora / Biotoptypen

Das Plangebiet unterliegt aktuell der intensiven Weinbergsnutzung
mit reichlicher Diingung und Einsatz von chemischen Pflanzen-
schutzzmitteln. Als natiirliche Pflanzenarten stellen sich im we-
sentlichen nur noch Rumpf-Gesellschaften mit schnellwiichsigen, Sa-
men produzierenden Therophyten und Geophyten ein.

Fauna / Zootoptypen

Eine systematische Bestandskartierung wurde nicht durchgefiihrt,
das faunistische Artenpotenzial des Plangebietes ist in Zootopty-
pen charakterisiert.

Der Artenbestand der Fauna wird vornehmlich durch den anthropoge-
nen Einfluss gesteuert. So werden Weinberge nur von Arten mit gro-
Ber Okologischer Valenz bewohnt oder lediglich kurzzeitig (zur
Nahrungsaufnahme) aufgesucht.
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1.9.6 Landschaftsbild / Erholungswert

Das Plangebiet wird durch sanft geneigte Weinberge geprdgt und ist
Bestandteil der fiir Rheinhessen typischen und in weiten Bereichen
nur wenig gegliederten Agrarlandschaft. Der sidlich an das Plange-
biet angrenzende Ortsrand von Wintersheim weist im Bereich der neu
errichteten Einfamilienhduser durch die fehlende Ortsrandeingrii-
nung keine Einbindung in die Landschaft auf. Die Weinberge grenzen
hier unmittelbar an die Hausgdrten an. Die Erholungseignung der
"nach Norden und Osten anschlieBenden Weinbergsflur ist bis auf die
Herbstzeit relativ gering.

"1.9.7 Zusammenfassende Bewertung

Die Auswertung der Landschaftspotenziale zeigt, daB die Weinberge
fiir den Naturhaushalt von geringer Bedeutung sind. Die intensive
Nutzung stellt insbesondere flr den Lebensraum der Fauna und Flora
sowie den Boden-/Wasserhaushalt eine Belastung dar.

Insbesondere fiir den Lebensraum von Flora und Fauna sowie fiir den
Boden- und Wasserhaushalt stellt die intensive Nutzung eine Vorbe-
lastung dar.

Die Mdglichkeit zur natiirlichen Versickerung von Niederschlagswas-
ser ist im Plangebiet unter den gegebenen geologischen und Boden-
verhdltnissen als unglinstig einzustufen.

Eine Bebauung des Plangebietes ist aus landespflegerischer Sicht
zu vertreten, sofern ein addquater Ausgleich der Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgt.

1.9.8 Landespflegerische Zielvorstellungen

Die Formulierung der landespflegerischen Zielvorstellungen beriick-
sichtigt die bereits auf der Ebene des Fldchennutzungsplanes ge-
troffene grundsdtzliche Entscheidung fiir eine Bebauung des Plange-
bietes.

Boden-/Wasserpotenzial

e Beschrdnkung des Versiegelungsgrades auf das notwendige Minimum.

o Herstellung der befestigten Fldchen wie Stellpldtze und Zufahr-
ten mit wasserdurchldssigem Belag.

e Verwendung des auf den Dachfldchen anfallenden Niederschlagswas-
sers als Brauchwasser.

e Schutz und Wiederverwendung des bei den Erdarbeiten abgetragenen
Oberbodens.

o Aufwertung von Bodenfunktionen als Ersatz fiir den Verlust von
offenem Boden durch Uberbauung/Versiegelung.
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Klimapotenzial

e Reduzierung der Warmewerte sowie FOorderung der Luftqualitdt und
Luftreinhaltung durch Beschrdnkung der Fldchenversiegelung.

e Durchgriinung des Plangebietes sowie Zuldssigkeit von Anlagen zur
solaren Energiegewinnung und Dachbegriinungen.
Arten-/Biotoppotenzial

e« Pflanzung von heimischen, standortgerechten Bdumen und Strdu-
chern auf den Baugrundstiicken.

e Aufwertung von Lebensrdumen fir Flora und Fauna durch die Anlage
einer Streuobstwiese und Heckenstrukturen im Ortsrandbereich.
Orts-/Landschaftsbild / Erholungseignung

o Einfiigen des Baugebietes in die Landschaft durch ortstypische
Bauweise sowie landschaftstypische Ein- und Durchgriinung.

e Erhohung des Erholungswertes durch Ausweisung verkehrsberuhigter
StraBen mit platzartiger Aufweitung als Aufenthalts-, Kommunika-
tions- und Spielbereich.

EINGRIFFSREGELUNG
1.10.1 Ermittlung der Eingriffe

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild werden nachfolgend potenzialbezo-
gen aufgezeigt.

BODEN-/ WASSERPOTENZIAL (b)
b 1 - Dauerhafter Verlust von Bodenfunktionen

Versiegelung und Uberbauung bewirken einen Verlust an offenem Bo-
den. Die Folgen sind der Verlust an Lebensraum fir pflanzliches
und tierisches Leben einschlieBlich der bodenbewohnenden Mikroor-
ganismen, der Verlust an natiirlicher Filterleistung zur Reinigung
von Oberfldchenwasser, die Erhohung des Oberfldchenabflusses und
die Reduzierung der Grundwasserneubildung.

EINGRIFFSFLACHEN BODENVERSIEGELUNG

Offentliche ErschlieBung 1.200 m?
./. vorhandene Versiegelung 120 m2
Uberbaubare Fldchen (GRZ 0,3) h 2.180 m2
Fldchen § 19 BauNVO 2.180 m2 x 50 % 1.090 m2

SUMME BODENVERSIEGELUNG 4.350 m2
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b 2 - Beeintrdchtigung von Bodenfunktionen

AuBerhalb der iiberbauten Fldchen kommt es zu Bodenverdichtungen,
Bodenaushub, Auffiillungen und Bodenverlagerung mit Beeintrdchti-
gung der biologischen Aktivitdt des belebten Oberbodens und Sto-
rung der natiirlichen Schichtabfolge.

EINGRIFFSFLACHEN BODENFUNKTIONEN
Hausgdrten 3.040 m2 x 55 % 1.670 m2

SUMME EINGRIFFSFLACHEN BODENFUNKTIONEN 1.670 m?2

KLIMAPOTENZIAL (k)
k 1 - Veranderung des Kleinklimas

Bebauung und Flédchenversiegelung bewirken eine Erhdhung der Warme-
speicherung und -abstrahlung bei gleichzeitiger Verringerung von
Kaltluftproduktionsfldchen. Dies fiihrt tendenziell zu einer Erwdr-
mung sowie zur Abnahme der Luftfeuchtigkeit und damit zu einer
Verschlechterung des Lokalklimas.

k 2 - Verschlechterung der Luftqualitdt

Die bauliche Nutzung bewirkt eine Verschlechterung der Luftquali-
tdt durch zusdtzliche Emissionen (Hausbrand, Verkehr) bei gleich-
zeitigem Verlust von der Luftverbesserung dienender Vegetation.
Langfristig kann dies zu gesundheitlichen Schdden des Menschen und
einer reduzierten Vitalitdt von Pflanzen fihren.

ARTEN-/BIOTOPPOTENZIAL (6)
6 1 - Verlust von Lebensraum fiir Flora/Fauna

Durch das geplante Baugebiet entfdllt mit den Weinbergen und einem
kurzen Abschnitt eines unbefestigten Wirtschaftsweges gering be-
deutsamer Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

EINGRIFFSFLACHE BIOTOPPOTENZIAL
Lebensrdume mit geringer bis mittlerer Bedeutung 10.680 m2

LANDSCHAFTSBILD/ERHOLUNGSWERT (e)
e 1 - Uberbauung von "freier" Landschaft

Die Uberbauung "freier" Landschaft bewirkt eine nachhaltige Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes. Es ist deshalb nach
§ 5 (1) LPf1G landschaftsgerecht neu zu gestalten. Ein Mangel an
ortsbildprdgenden Merkmalen kann auch eine geringere Identitdt der
Bewohner mit ihrem Wohnort bewirken.
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e 2 - Verlust von Erholungsraum sowie Erhdhung der Einwohnerzahl

Bisher nutzbarer Erholungsraum in der "“freien" Landschaft geht
verloren. Gleichzeitig wdchst mit der Bebauung die Bevolkerungs-
zahl, auch von Kindern, so dass zusdtzlicher Bedarf an Erholungs-
fldchen entsteht.

1.10.2 Funktionale Ableitung landespflegerischer KompensationsmaB-
nahmen
Die nachfolgend aufgefiihrte MaBnahmen dienen der Vermeidung, Min-

derung und dem Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild. Sie gliedern sich wie folgt:

VERMEIDUNGS-/MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

<
I

=
1l

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

FRIST ZUR KOMPENSATION/MINDESTQUALITATEN (f)
A f 1.1 - Fristbestimmung von Anpflanzungen

Unvermeidbare Eingriffe sind spdtestens ein Jahr nach Fertigstel-
Tung der baulichen Anlagen auszugleichen.

A f 1.2 - Mindestqualitdten der Anpflanzungen

Die Bestimmung von Mindeststandards fir Pflanzungen dient der
Zielsetzung einer zeitnahen Kompensation der Eingriffe. Sie trdgt
zur Verkiirzung der Entwicklungszeit der Anpflanzungen und damit zu
einem schnelleren Ausgleich bei.

Bei Anpflanzungen werden folgende Mindestqualitdten eingehalten:

o LAUBBAUME - Hochstamm 3 x v., Stammumfang 16 - 18 cm

- in fldchigen Pflanzungen auch
Heister, 3 x v., Hohe 250 - 300 cm

o OBSTBAUME - Hochstamm, Stammumfang 7 cm, Stammhdhe
160 - 180 cm
e STRAUCHER - 2 xv., Hohe 60 - 100 cm

BODEN-/WASSERPOTENZIAL (b)
V b 1.1 - Sparsames ErschlieBungssystem

Die Herstellung der ErschlieBungsstraBen mit MindestmaBen und fld-
chensparender Funktionsmischung begrenzt die Bodenversiegelung auf
das unbedingt notwendige Ma. Die Breite der ErschlieBungsstralen
betrdgt max. 5,50 m, die der Stichstrallen 3,00 m.



GEMEINDE WINTERSHEIM Seite 19
Bebauungsplan IN DEN ZEHN MORGEN

Vb 1l.2 - Verwendung wasserdurchldssiger Beldge

Durch die Herstellung von FuBwegen, Stellpldtzen, Zufahrten sowie
Hof- und Lagerfldchen mit wasserdurchldssigen Beldgen kann ein
Teil der Niederschldge an Ort und Stelle versickern.

ANRECHENBARE AUSGLEICHSFLACHEN

GrundstiickserschlieBung WA-Gebiet 515 m2 x 60 % x WF 0,5 155 m2

GrundstiickserschlieBung MD-Gebiet 575 m2 x 60 % x WF 0,5 345 m2

AUSGLEICHSWERT TEILVERSIEGELUNG 500 m?2

A b 1.3 - Sammlung/Verwendung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der Dachfldchen wird in Zisternen gesam-
melt und als Brauchwasser genutzt. Diese MaBnahme reduziert die
negativen Auswirkungen der Uberbauung/Fldchenversiegelung auf den
Wasserhaushalt und trdgt gleichzeitig zur Schonung der Grundwas-
serbestdnde bei.

A b 1.4 - Extensivierung

Mit den vorgenannten MaBnahmen wird nur ein Teilausgleich des Ein-
griffs in das Boden- und Wasserpotenzial erreicht. Die weitere
Kompensation erfolgt am Rand des Baugebietes durch die Aufgabe der
Intensivnutzung auf folgenden Fldchen:

Ortsrandeingriinung 1.520 mz2
Streuobstwiese 1.770 m2
SUMME AUSGLEICHSFLACHEN 3.290 m2

Vb2 - Oberbodensicherung nach DIN 18.915

Vor Beginn der BaumaBnahmen wird der Oberboden gemdB DIN 18.915
gesichert, zwischengelagert und zur Herstellung von Vegetations-
fldchen verwendet.

FLACHE OBERBODENSICHERUNG 3.040 m2

KLIMAPOTENZIAL (k)
A k 1 - Durchgriinung

Die unter A 6 1.2 aufgeflihrten EinzelmaBnahmen bewirken eine star-
ke Durchgrinung des Plangebietes und damit eine Verbesserung der
Strahlungsbilanz sowie des Temperaturausgleichs. Insbesondere die
Gehtlze tragen durch Luftfilterung und Sauerstoffproduktion zur
Luftverbesserung bei. '
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V k 2 - Forderung regenerativer Energiegewinnung

Anlagen zur Gewinnung von regenerativer Energie und zur Energie-
einsparung wie Solarkollektoren oder groBfldchige Fassadenvergla-
sungen vor unbeheizten Rdumen sind zugelassen, da sie einen Bei-
trag zur Reduzierung der Luftbelastung leisten.

ARTEN-/ BIOTOPPOTENZIAL (0)
A 6 1.1 - Neuanlage von Hausgarten

Die Anlage von Hausgdrten auf den nicht {iberbauten/befestigten
Grundsticksfldachen gleicht den Verlust von gering bis mittel
bedeutsamen Lebensrdumen teilweise aus. Die in Gdrten stdrkeren
anthropogenen Storungen werden durch die Erhohumg ihrer 6kologi-
schen Wertigkeit wie folgt kompensiert:

e Mindeststandards der Anpflanzungen gemdB Punkt A ¢ 1.2.

o Bepflanzung der Gdrten mit einem méglichst hohen Anteil an hei-
mischen, standortgerechten Arten sowie einem geringen Anteil an
Nadelgehdlzen.

o Naturnahe Nutzung und Pflege der begriinten Fldchen unter Vermei-
dung des Einsatzes von chemischen Mitteln.

Anteil Hausgdrten WA + MD-Gebiet 3.040 m2

SUMME AUSGLEICHSFLACHEN 3.040 m?

A6 1.2 - Mindestanteil an heimischen Gehélzarten

Die Verwendung eines MindestmaBes an heimischer und standortge-
rechter Vegetation bzw. deren fruchtenden Zuchtformen flhrt zu ei-
ner hoéheren ¢kologischen Wertigkeit der Hausgdrten:

e Pflanzung von mindestens einem mittelkronigen oder zwei
kleinkronigen Laubbdumen pro 350 m2 Grundstiicksfldche.

e Pflanzung von mindestens einem kleinkronigen Laubbaum je ange-
fangene 20 m straBenseitige Grundstiicksgrenze in den Vorgdrten.

e Zulassen von Dachbegriinungen.

o Herstellung von Einfriedungen aus heimischen Laubgehdlzen.

Im StraBenraum werden mindestens mittelkronige Bdume als heimische
und standortgerechte Arten verwendet.

PFLANZGEBOT BAUME

WA + MD-Gebiet (3.440 + 2.870) : 350 m2 18 St
Vorgdrten 270 m : 20 m 13 St

AUSGLEICHSWERT BAUMPFLANZUNGEN 31 St
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A 6 1.3 - Anlage hochwertiger Biotopstrukturen

Fur die weitere Kompensation der Eingriffe in das Biotop- und Ar-
tenpotenzial werden mit nachfolgend aufgefiihrten MaBnahmen Lebens-
rdume flir Flora/Fauna mit hoherer Wertigkeit geschaffen und die
Biotopvernetzung gefdrdert:

o Anlage einer Ortsrandeingriinung mit einer
5 - 10 m breiten Gehdlzhecke und einem Anteil

an mindestens mittelkronigen Bdumen von 2 %. 1.520 me
e Anlage einer Streuobstwiese ’ 1.770 m?
SUMME AUSGLEICHSFLACHE 3.290 m2

ORTS-/LANDSCHAFTSBILD/ERHOLUNGSFUNKTION (e)
A e 1.1 - Stellung der Baukdrper/Bauweise

Die Festsetzung einer aufgelockerten Bauweise aus Einzel- und Dop-
pelhdusern mit ortstypischen Sattelddachern, maximalen Gebdudehdhen
von 10 - 13 m sowie Festsetzungen zur Fassadengestaltung, bewirkt
ein an die Ortliche Situation angepasstes Siedlungsbild.

A e 1.2 - Landschaftstypische Durchgriinung des Baugebietes

Die unter A 6 1.1 und A 0 1.2 beschriebenen EinzelmaBnahmen bewir-
ken eine intensive Durchgriinung des Plangebietes, insbesondere
auch mit positiver Fernwirkung. Die nachfolgenden zusdtzlichen
MaBnahmen zur Gestaltung der Vorgdrten tragen zur Fassung und Be-
grinung des StraBenraumes und damit zur FOorderung der Gestalt- und
Aufenthaltsqualitdt sowie zur Reduzierung der Fahrgeschwindigkei-
ten auf den StraBlen bei:

e Anpflanzung von Bdumen auf den Grundstiicken

e Anpflanzung von Bdumen in Vorgdrten

A e 1.3 - Aufbau Ortsrandeingriinung

Eine 5 - 10 m breite, dichte Gehdlzhecke schlieBt das Baugebiet
zur offenen Landschaft ab und grint den Ortsrand ebenso ein, wie
die Streuobstwiese im Norden.

A e 2 — WohnstraBen

Durch die verkehrsberuhigte Ausgestaltung der WohnstraBen entste-

hen wohnungsnahe Aufenthalts-, Kommunikations- und Spielrdume.

1.10.3 Gegeniiberstellung Eingriffe/KompensationsmaBnahmen

Die nachfolgende Tabelle enthdlt nicht die tatsdchiichen Flachen,
sondern die flir die Kompensation anrechenbaren Fldachengrodfen.
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Nr.| EINGRIFFE Flache Nr AUSGLEICHSMASSNAHMEN Flache
FRISTSETZUNG (f)
f1 Bestimmung einer | = «m--- A f1.1 | Ein-Jahresfrist von Anpflanzungen | -
Frist zur Kompen- , -
sation Af1.2 | Mindestqualitaten der Anpflanzungen | -
[ LANDSCHAFTSBILD/ERHOLUNGSWERT (e)
e1 |Uberbauung "freier" | - Ae1.1 Stellung und Bauweise der Baukérper | -m---
Landschaft . ; .
. i A e 1.2 Landschaftstypische Durchgrinung (= A 0| -
- Siedlungsbild 1.1, A 6 1.2) + Vorgartengestaltung
- Durchgrinung ’ _ ;
N Ae13 Ortsrandeingrinung / Streuobstwiese | - -
- Eingriinung
e 2 |Verlustvon Erho- | -=--- Ae2 Wohnstralen | e
lungsraum
Nr.| EINGRIFFE Flache Nr. AUSGLEICHSMASSNAHMEN Flache
BODEN-/WASSERPOTENZIAL (b)
b 1 | Dauerhafter Verlust 4.350 m*||V b 1.1 Sparsames ErschlieBungssystem | = -
Bodenfunktio-
;/12?1 ocdentunidio V b 1.2 | Wasserdurchlassige Fuflwege, Stellplat-
. ze, Zufahrten, Hof- und Lagerflachen 500 m?
- Offentl. ErschlieRung
Ab13 | weiterverwendung von Niederschlags-| — -—-—
- WA (GRZ0,33) Wwasser
Ho [eR2.04) A/E b 1.4 | Extensivierung (= A/E 6 1.3)
§ 19 BauNVO - Ortsrandeingriinung 1.520 m?
- Streuobstwiese 1770 m?
b 2 | Beeintrachtigung 3.040 m*)} Vb2 Oberbodensicherung nach DIN 18 915 3.040 m?
Bodenfunktionen
SUMME EINGRIFF 7.390 m? || SUMME AUSGLEICH 6.830 m?

KLIMAPOTENZIAL (k)

k1 |Veranderungdes |  ----- Ak1 Durchgrinung des Plangebietes | -
Kleinklimas

k 2 | Verschlechterung |  -=--- Ak?2 Férderung regenerativer Energiegewin-| — -----
der Luftqualitat nung
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ARTEN- UND BIOTOPPOTENZIAL (6)

—

61 | Verlust von Lebens- Ad61.1 Neuanlage von Hausgarten 3.040 m?
raum far Fauna und . ) . - .
Flora Ad1.2 Mindestanteil an heimischen Gehdlzarten
Flachen mit - 1 Hausbaum pro 350 m? Grundsticks- 18 St
geringer Bedeu- 10.680 m? flache 58 St
tung - 1 Vorgartenbaum pro 20 m Stralle 13 St
Einfriedungen aus heimischen Laub-
gehdizen
AJE 6 1.3 | Anlage von hochwertigen Biotopstruktu- 3.290 m?
ren
(=A/Eb1.4)
SUMME EINGRIFF 10.680 m? | SUMME AUSGLEICH 6.330 m?

Die tabellarische Ubersicht zeigt, dass mit den Ausgleichsfldchen

innerhalb des -Geltungsbereiches

der funktionale Ausgleich der

durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild erreicht wird.

1.10.4 Nutzungsbilanz Bestand/ Planung

Aus dem Vergleich zwischen dem aktuellen Zustand der Fldchen im
Geltungsbereich und der geplanten Entwicklung ergeben sich folgen-
de Nutzungsdnderungen:

FLACHENNUTZUNG BESTAND % PLANUNG % | DIFFERENZ
BAUGEBIET WA - GRZ 0,3
Uberbaubare Flachen 0m3 0,0% 1.030m? 9,5%| +1.030m?
Nebenanlagen
§ 19 BauNVO: = 50 % der GRZ
- Teilversiegelung 0m3 0,0% 310m?3 2,9% +310 m?
- Garagen, Nebengebaude etc. 0m? 0,0% 206m¥3 19% + 205 m?
Hausgarten 0m? 0,0% 1.895m? 17,5%| +1.895m?
BAUGEBIET MD - GRZ 0,3
Uberbaubare Flachen 0om?3 0,0% 1.150 m? 10,6 % + 1.150m?
Nebenanlagen
§ 19 BauNVO = 50 % der GRZ
- Teilversiegelung O0m?* 0,0% 345m? 32% + 345 m?
- Garagen, Nebengebaude etc. 0Om? 0,0% 230m?3 21 % + 230 m?
Hausgarten 0m3 0,0% 1.145m? 10,6 %| +1.145m?
Verkehrsflachen, Vollversiegelung 120m?3 1,1 % 1.200m? 11,1 %| + 1.080 m?
Feldweg, unbefestigt 85m? 0,8% O0m?} 00% -85 m?
Weinberg, intensiv 10.595 m? 98,1 % 0m?y 0,0%| -10.595m?
Ortsrandeingrinung 0m?3 0,0% 1.520 m?* 14,1 %| + 1.520 m?
Streuobstwiese om* 0,0% 1.770 m?3 164 %| +1.170 m?
GESAMTFLACHE 10.800 m? 100,0%| 10.800 m* 100,0% 0m?
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1.11

1.12

1.10.5 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen

Die Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen zu den Eingriffstrdgern
stellt die Voraussetzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrid-
gen auf der Grundlage der §§ 1 a (3), 9 (1 a) + 135 a BauGB dar.
Verteilungsmaf3stab fiir die Zuordnung der Ausgleichsfldchen nach
§ 1 a (3) BauGB i.V. mit § 135 b Nr. 3 BauGB ist die zu erwartende
Fldchenversiegelung.

Eingriffstrager Flachenversiegelung Ausgleich Ausgleich
nach b1 nachVb Bedarf Anteil
1.2
offentl. ErschlieRung 1.080 m? 0 m 1.080 m* | 281% |
WA-Gebiet 1.545 m? 155 m? 1380 m? 36,1 %
MD-Gebiet 1.725 m? 345 m? 1.380 m? 35,8 %
GESAMT 4.350 m? 503 m? 3.850 m* | 100,0 %

Die Umsetzung und Finanzierung der AusgleichsmaBnahmen wie Zister-
nen, StraBenbdume, Ortsrandeingriinung und Streuobstwiese ist Ulber
den ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB gesichert.

BODENORDNUNG

Fir die Zuordnung der Baupldtze wird eine gesetzliche Baulandumle-
gung nach §§ 45 ff. BauGB durchgefiihrt.

KOSTEN DER ERSCHLIESSUNG + AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Nach dem ErschlieBungsvertrag gemdB § 124 BauGB ist es Aufgabe des
ErschlieBungstrdgers, die Kosten fiir die ErschlieBung des Bauge-
bietes einschlieBlich der AusgleichsmaBnahmen umzusetzen. Die sich
daraus ergebenden Kosten werden entsprechend der vertraglichen
Vereinbarung auf die Baugrundstiicke umgelegt.

Die Leitungen fiir Trinkwasser, Gas, Elektrizitdt, Telefon und
Breitbandkabel werden von den zustdndigen Versorgungstrdgern ver-
legt, die ihre Anschlussbeitrdge direkt bei den Anliegern erheben.

'J\\(/j/[ﬁ;
Aufgestellt: Wiesbaden, den 04.03.2002 L. B AT
Hende]
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