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1.0 ALLGEMEINES

Die Begriindung zum B-Plan besteht aus mehreren Teilen:
o Stidtebaulicher Textteil (Teil 1)

¢ Landespflegerischer Textteil (Teil 2)

o Gutachten erstellt von Dipl.-Ing. Grimm Miinster (Teil 3)

{ 1.1 Vorbemerkung

ﬁErfordernis zur Ausweisung und Aufstellung des B-Planes gem. § 1(3) BauGB

Die Ortsgemeinde méchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes durch weitere Baufla-
chen den anstehenden Bedarf kurzfristig decken. Die Verbandsgemeinde Prim stellt zur
Zeit den Flachennutzungsplan erstmalig auf. Das Verfahren ist soweit fortgeschritten, dass
der Flachennutzungsplan in Kiirze zur Genehmigung vorgelegt werden kann. Die Auswei-
sung des Bebauungsplanes entspricht der Darstellung des in Aufstellung befindlichen FNP.
Es wird hierbei die Baustruktur nach Westen ergénzt.

Mit Beschluft vom 17.07.2003 hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Weinsheim die Auf-
stellung des B-Planes beschlossen.

Im siidlichen Bereich wird ein Teilbereich der bestehenden Abgrenzungs- und Abrundungs-
satzung in der Fassung der ersten Anderung, welche am 25.11.2000 bekanntgemacht wur-
de, mit Uberplant. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die bestehende Abgren-
zungs- und Abrundungssatzung insoweit gedndert, wie sie durch diesen Bebauungsplan
ebenfalls iiberplant wird. Auf der Plankarte wird ein entsprechender Vermerk angebracht.

Die Ortsgemeinde Weinsheim hat It. Regionalem Raumordnungsplan die besonderen Funk-
tionen L (Landwirtschaft), W (Wohnen) und G (Gewerbe). Die Funktion Wohnen" kann da-
her (iber den Rahmen der Eigenentwicklung vollzogen werden. Bei rund 2.500 Arbeitsplat-
zen im Industriegebiet Weinsheim ist die Ausweisung in dem vorgesehenen Umfang zu ver-
treten.

Die Gemeinde ist gehalten, gem. § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB den Bebau-
ungsplan aufzustellen.

Entsprechend der angestrebten Nutzung wird der Erweiterungsbereich als ,2allgemeines
Wohngebiet" (WA) ausgewiesen.

Mit Schreiben vom 14.05.1996 hat die VG Priim die Abgabe einer Landesplanerischen Stel-
lungnahme beantragt. Diese wurde mit Schreiben vom 07.01.1997 von der Kreisverwaltung
Bitburg-Priim abgegeben. Hier wird der Standort ,Auf Schmitzpasch® als grundsatzlich ver-
einbar mit den Erfordernissen von Raum - u. Landesplanung angesehen.

Der in der Landesplanerischen Stellungnahme geforderte Nachweis der Verflgbarkeit der
Grundstiicke ist durch die zwischenzeitlich abgeschlossenen Grundstlicksverhandlungen als
gewahrleistet anzusehen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gem. §1a Abs. 2.3 BauGB wurde nicht durchgefuhrt,
weil das Baugebiet nicht unter die UVP-Pflicht des §3b UVPG féllt. Der Bebauungsplan wird
auf der bisherigen Rechisgrundlage gemal den Uberleitungsvorschriften abgeschlossen.
MaRgeblich fir die Gebietsabgrenzung ist neben der Bedarfsfrage die topographische Si-
tuation sowie die Bereitschaft zum Verkauf der Grundstlcke.



Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 BauGB vor Rechtskraft des
FNP bekannt zu machen. Das Gebiet ,,Auf Schmitzpdsch® der Ortsgemeinde Weins-
heim wurde in den Flichennutzungsplan der VG Priim entsprechend libernommen.

I 1.2 Gebietsabgrenzung —|

Die Flache des Bebauungsplanes umfaRt folgende Flurstlicke:
Gemarkung Weinsheim,

Flur 9
Flursticksnummer: 26/2, 27, 28, 29 thw., 31, 33/8, 49/3 tiw. (Willibrordstr.), 50 (Weg), 51/2
tiw. (Weg)

Flur 21
Flursticksnummer: 18, 19 thw., 20 thw., 21/3, 22/1, 23/1, 24/1, 25/2, 26/6, 47 tiw. (Weg), 48
Weg, 49/1 tiw. (Weg), 50/1 tiw. (Weg)

Flur 22
Flurstiicksnummern: 70/1.

Der exakte Verlauf der Plangebietsbegrenzung ist der Plandarstellung zu entnehmen.

2.0 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Planungsgrundlagen sind:
e Ausweisung des in Aufstellung befindlichen FNP
o landespflegerischer Planungsbeitrag und die im Zusammenhang mit der Abstimmung
der landespflegerischen Zielvorstellungen erzielten Ergebnisse
s Entwisserungstechnische Konzeption.

Die aus der Bewertung des aktuellen Zustands und der Empfindlichkeit der einzelnen Natur-
raumpotentiale abgeleiteten landespflegerischen Zielvorstellungen sind im landespflegeri-
schen Planungsbeitrag dargelegt.

3.0 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF

1 3.1 Stidtebauliche Zielvorgaben J

Als stidtebauliche Zielvorgaben sind anzusehen:

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung sind folgende Themenbereiche als stadtebauli-
che Zielvorgaben zu behandeln. Regelungsbedarf besteht neben den allgemeinen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Belangen insbesondere hinsichtlich folgender Punkte:

Ausweisung von Flachen flr:

¢ allgemeines Wohngebiet" (WA)

e Berlicksichtigung 6kologischer Vorgaben

o Begrenzung der AbfluBmenge von Oberfldchenwasser sowie Festsetzungen in Bezug
auf die Ableitung von Niederschlagswasser.



Die Eignung des Gelandes wurde im Rahmen des landespflegerischen Planungsbeitrages
sowie der Vorarbeiten zum Entw&sserungskonzept festgestelit.

3.2 Topographische Situation

Bei dem Uberplanten Geladnde handelt es sich um eine stark strukturierte Hanglage, die nach
Westen von der Ortslage von Weinsheim abfallt. Es ergeben sich drei unterschiedliche Be-
reiche. Der sudliche und mittlere Teilabschnitt ist, mit Ausnahme der Randzone relativ flach.
Die am starksten geneigten Bereiche befinden sich in Waldnahe am nordlichen Plangebiets-
rand.

Die Héhenlage des Gebietes erstreckt sich von ca. 553 m t. NN bis ca. 605 m. (1. NN.

Die exakte Gelandesituation wurde durch ein ortliches Aufmaf festgestellt. Die entspre-
chenden Héhenlinien sind in den Plan eingearbeitet.

3.3 Nutzungseinschrinkung durch umweltrelevante Aspekte und Technische Ein-
richtungen

A) Landespflege

Es sind die aus den landespflegerischen Zielvorstellungen sich ergebenden Vorgaben zu

beriicksichtigen. Hierbei handelt es sich insbesondere um Anforderungen an

» weitgehender Erhalt alter Laub- und Obstbaume, Integration in die stadtebauliche
Konzeption

e landespflegerische MaRnahmen zur Gestaltung der neuen Ortsrander, insbesondere in
den héhergelegenen, exponierten Bereichen
Intensive gebietsinterne Durchgrinung

¢ Begrenzung des Versiegelungsgrades

o Entwisserung im modifizierten Trennsystem sowie Versickerung des Niederschlags-
wassers bzw. dezentrale Rickhaltung.

B) Abstand zum Wald
Als Vorgabe fiir den Abstand zwischen Wald und geplanter Bebauung ist gemalR landes-
planerischer Stellungnahme ein Abstand von 30,0 m einzuhalten.

C) Abstand zu einem landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb
Die Immissionssituation im Zusammenhang mit der Rinderhaltung des Landwirtes wurde
in einem Gutachten, erstellt durch Dipl-Ing. Grimm Munster, erfat. Das Gutachten
kommt hierbei in der Zusammenfassung zu folgendem Ergebnis:

Zitat:

Das Plangebiet bzw. die fiir Wohnhauser vorgesehenen Baufenster einschlieBlich der
Bereiche im Freien, die der Wohnnutzung direkt zuzuordnen sind (Terrassen), einen
ausreichenden Abstand zu den Betriebseinrichtungen (Stall und Fahrsiloanlage) des
landwirtschaftlichen Betriebes ,Johanns® ein, um unzumutbare Geruchsbeldstigungen
zu vermeiden.

Um die Belastigungen der Anwohner im Plangebiet durch die Nutzung des Wirt-
schaftsweges ,Im Wiesengrund“ zu vermeiden, solite analog zur nordlich des Weges
geplanten Pufferzone eine solche auch im Siiden eingerichtet werden.

Sollte der Viehtrieb nicht Uber den etwa 70 m weiter westlich des Wirtschaftswegs
Parzelle 50 gelegenen Wirtschaftsweg denkbar sein, wird angeregt, den Bebauungs-
plan in zwei Abschnitten zu verwirklichen. Der erste Abschnitt sollte den Bereich nérd-
lich des Wirtschaftsweges ,Im Wiesengrund* umfassen und kann sofort realisiert wer-




den. Der zweite Abschnitt siidlich davon sollte erst nach Auslaufen des Betriebes Jo-
hanns" verwirklicht werden.
Zitat Ende

vergleiche Ausfuhrungen im Kapitel ,Abwagung* und ,Erschlieung”

3.4 Nutzungsverteilung |

Entsprechend den Vorgaben des Ortsgemeinderates wird der Bebauungsbereich als ,allge-
meines Wohngebiet" ausgewiesen.

Dabei ist die Gemeinde nach eingehender Beratung im Gemeinderat zu der Meinung ge-
langt, daR die Nutzungen gem. § 4(2)2 sowie Ausnahmen nach § 4(3)2 - 5 BauNVO nicht
dem angestrebten Gebietscharakter entsprechen und daher nicht zugelassen werden sollen.
Fur die Betriebe des Beherbergungsgewerbes beschréankt sich die Zulassung auf Ausnah-
men gem. § 31(1) BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO.

Fur den Planbereich wird eine Bebauung von freistehenden Einfamilienhdusern angestrebt.
Um sich der dorflichen Baustruktur anzupassen, werden generell max. zwei Vollgeschosse
zugelassen. In den Uberwiegenden Bereichen wird aufgrund der Gelédndesituation ein nutz-
bares Untergeschol als VollgeschoB im Sinne der LBauO entstehen. Entsprechende Be-
reichsfestsetzungen sind getroffen.

Die vorgeschlagene Grundstiicksteilung des Wohngebietes ist so ausgelegt, dal} je nach
Bedarf groRere oder auch kleinere Grundstlicke bereitgestellt werden kénnen. Gedacht ist
hier an Grundstiickseinheiten von ca. 650 m? bis unter 1000 m? . In Einzelfallen betragt die
Grundstilcksgrée mehr als 1000 m?, bedingt durch Ecksituationen.

Die jeweils zulassigen Nutzungen sowie Art und Mal der baulichen Nutzung sind durch
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt. Diese gelten fiir die gesamten bebau-
baren Flachen. Eine Unterteilung ist lediglich beziiglich der Lage der festgesetzten zulassi-
gen Voligeschosse vorgesehen. Die entsprechenden Bereiche sind der Plandarstellung zu
entnehmen.

Die Siedlungsstruktur orientiert sich in erster Linie an der topographischen Situation des
Gelandes, wobei die Bebauung méglichst Hang parallel vorgesehen ist. Dementsprechend
sind auch die ErschlieRungsstrafien angeordnet. Es entsteht dabei eine scheinbar ungeord-
nete, aber der dérflichen Vorgabe angelehnte Baustruktur.

Die Bautiefen werden in Bereichen mit erkennbarer StraRenrandbebauung einheitlich tief mit
15,0 m festgesetzt. Lediglich auf individuell gestalteten Grundstiicken am Ende der Stich-
stralen oder Eckgrundstiicken werden die Bautiefen der gegebenen Situation angepalfit.

Die Gbereinander im Hang angeordneten Baustellen erméglichen interessante Blickbezie-
hungen in die freie Landschaft. Die attraktive Héhenlage ist allerdings auch exponiert im
Hang gelegen. Aufgrund der vorhandenen Topographie wird sich hier bei der Uiberwiegen-
den Anzah! der neuen Gebiude ein voll sichtbares UntergeschoRl ergeben. Um zu grofie
Baukuben zu verhindern, sind generell bei zweigeschossiger Bauweise keine talseitigen
Dachaufbauten zuldssig. In Verbindungen mit Festsetzungen zu max. EG-Hohe, Art und
Umfang von Geléandemodellierung sowie landespflegerischen Pflanzbindungen soll die neue
Bebauung in das umgebende Landschaftsbild integriert werden.



Zur Begrenzung des Gebaudevolumens werden folgende Regelungen getroffen:

e Grundflachenzahl und GescholRflachenzahl, Begrenzung der Wohneinheiten (vergl.
Festsetzung A2.3 und Nutzungsschablone)

e Dachneigung, First- und Traufhdhe (vergl. Festsetzung A2.5 und B1).

| Begriinungs- / Okologiekonzept |

Leitziel ist die Entwicklung eines attraktiven Ortsrandbildes sowie eine konsequente innere
Durchgriinung, welche den Anforderungen an die Erlebnis- und Erholungseignung und der
Ortsbildpflege gerecht wird.

Die Ausgleichsflachen dienen teilweise zur Aufnahme der notwendigen Niederschlagswas-
serversickerung bzw. Ableitung. Detaillierte Aussagen hierzu sind dem landespflegerischen
Planungsbeitrag sowie dem Entwésserungsvorkonzept zu entnehmen.

Entlang der ErschlieBungsstraBe und Wege wird mittels Pflanzgebot eine geschlossene,
alleenartige Bepflanzung angestrebt. Ergénzend hierzu sind Regelungen getroffen hinsicht-

lich der Gestaltung von Freianlagen.
Art und Umfang dieser Bepflanzungsmanahmen auf den Privatgrundsticken sind in den

textl. Festsetzungen geregelt.

Flichen fiir Versorgungsanlagen

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Leitungen sind in die offentlichen Ver-
kehrsflachen zu integrieren. Bei einer Regelbreite von bis zu 6,00 m ist hier ausreichend
Raum. Die Aufteilung ist dem kiinftigen Projektentwurf vorbehalten.

] Fldchen fiir Ausgleichs- und Ersatzmanahmen I

Die im Sinne des Landespflegegesetzes erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzflachen (Fia-
chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) werden
innerhalb des Plangebietes realisiert.

Siehe hierzu Teil 2 der Begriindung (landespflegerischer Planungsbeitrag)

Flachen fiir die Wasserwirtschaft J

Den getroffenen Ausweisungen liegt ein wasserwirtschaftliches Vorkonzept des Buros Bie-
lefeld+Gillich+Heckel zugrunde, welches im Auftrag der Ortsgemeinde erstellt wurde.
Weitere Ausfilhrungen siehe Kap. 5.0

|35  ErschlieBung

A) AuBere ErschlieBung

Der Anschluf erfolgt Gber die Gemeindestraen ,Zur Hardt" und JWillibrordstralle®.



B) Innere Erschliefung

Die innere ErschlieBung erfolgt in Form von zwei Stichstrafien, ausgehend von der ,Willi-
brordstrae® sowie der StraRe ,Zur Hardt*. Eine verkehrliche Anbindung an die Stralle ,Im
Wiesengrund® ist nicht erwiinscht.

Langfristig wird die Option einer ,Sidanbindung" Uber die Willibrordstrate“ hinweg offenge-
halten. Die zugigere Anbindung steht im Zusammenhang mit der geplanten Ortsmittelpunkt-
gestaltung.

Die StraRenfuhrung beriicksichtigt Anforderungen einer kanftigen baulichen Nutzung bzw.
deren Verkehrsaufkommen. Die als Stichstrale ausgebildeten Verkehrsflachen erhalten
eine zum Befahren mit mehrachsigen Fahrzeugen bzw. Mulifahrzeugen geeignete Wende-
platte mit einem Durchmesser von 12,0 m gemal Anforderungen nach EAE Typ 3.

Entlang der ErschlieRungsstrale ist generell eine die StraRe begleitende Bepflanzung in
Form von groRkronigen Einzelbdumen durch Festsetzung im B-Plan vorgesehen. Bei den
sffentlichen Verkehrsflachen werden keine separaten Gehwege im B-Plan dargestellt.

Die exakte Aufteilung der gesamten offentlichen Verkehrsflache ist dem spateren Projekt
vorbehalten. Der Bebauungsplan setzt nur die Gesamtbreite der 6ffentl. Verkehrsflache fest.

Als Verbindung zwischen der bebauten Ortslage und der Gemarkung im Westen sind meh-
rere FuRwegebeziehungen erhalten. Damit werden altgewohnte Fullwegebeziehungen aus
dem Ort heraus erhalten. Teilweise ist der FuBweg als dffentliche Verkehrsfliche besonde-
rer Zweckbestimmung dargestellt, teilweise ist er integriert in die zentral im Gebiet gelege-
nen Griin - bzw. Ausgleichsflachen.

Der bestehende Verbindungsweg Flur 9 Nr. 50 wird durch einen Parallelweg (Wirtschafts-
weg) ersetzt. Hiermit ist die Verbindung zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb und den
Weideflichen auch nach der Realisierung der ErschlieBungsmafinahmen gewahrleistet. Die
geplante WohnstraRe ist dann nur an einer Stelle zu kreuzen.

Weitere Ausfilhrungen zur Wechselwirkung mit dem landwirtschaftlichen Betrieb sind dem
Gutachten Dipl.-Ing. Grimm Munster zu entnehmen.

Sobald die rechtlichen Voraussetzungen vorliegen, wird mit der ErschlieBung des
Gebietes begonnen.

3.6 Besondere bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Erreichung der v.g. stadtebaulichen Zielvorgaben sind besondere Regelungen in Form
von textlichen Festsetzungen erforderlich.

Nutzungsverteilung

Soweit es sich um Bauflichen handelt, sind Art und Maf} der zuldssigen baulichen Nutzung
geregelt durch die Darstellung von Baugrenzen in Verbindung mit textlichen Festsetzungen
hinsichtlich Bauvolumen, Art der Nutzung sowie den Maximalwerten der Ausnutzung der
Uberbauung der jeweiligen Grundstlicke.

AuRere Gestaltung

Bei den gestalterischen Festsetzungen werden Regelungen getroffen hinsichtlich der Ge-
baudehdhe, und der Dacheindeckung.

Erfordernisse des Naturschutzes und der Landespflege zur Vermeidung und Minderung von
Bau-, Anlagen bedingten Beeintrachtigungen sind dem landespflegerischen Planungsbeitrag
zu entnehmen.



Ziffer | Rechtsgrundlage |Begriindung

A Generell gilt § 9(1) BauGB

A1l § 1(4) BauNVO Ergibt sich aus den Zielsetzungen iV.m. Aufstellungsbe-

Al11 schiufd.

A1.2 Die Einschrankung wird mit dem vorhandenen Gebietscha-
rakter begriindet.

A2 Zur Erhaltung des Gebietscharakters wird eine Begrenzung
der Wohneinheiten sowie eine Begrenzung der Wohndichte
aufgenommen.

A2.1 § 19(4) Satz 3 Die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte entspre-

BauNVO chen der tatsachlich erzielbaren Verdichtung. Die Einschran-
kung der Uberschreitungen gem. 19 Abs. 4 BauNVO (Flachen
fur Stellplatze und Zufahrten) ist daher folgerichtig.

A2.2 § 20(3) BauNVO | Dient der eindeutigen Definition des Gebaudevolumens.

A2.3 § 9(1)6 BauGB Aufgrund des angestrebten Charakters des Plangebietes so-
wie der vorgesehenen Dimensionierung der offentlichen Ver-
kehrsflachen ist im Sinne einer Bestimmtheit kinftiger Nut-
zungsstrukturen die Festsetzung erforderlich.

A2.4 § 9(1)2 BauGB Die Festsetzung ist Teil des stidtebaulichen Ordnungsprin-
zZips.

A25 § 16(2) u. 18(1) Die Beschrankung der Geb#dudehdhe dient einer harmoni-

BauNVO i.V.m. schen Einfuigung in die umgebende Bebauung und ergibt sich
§ 88(6) LBauO aus Zielsetzungen aus dem Bereich Ortsbild / Sichtbeziehun-
gen. .

A3 § 9(1)4 BauGB Die Festsetzung dient der Verkehrssicherheit und ist aufgrund
der auf minimalen Flachenverbrauch ausgerichteten Dimen-
sionierung der Verkehrsfldchen geboten.

Ad § 9(2) BauGB Dient der eindeutigen Festlegung des Gebaudevolumens.

§ 18(1) BauNVO

B Generell gilt § 9(4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO

B1 bis|§ 88 LBauO Die Beschrankung der Dachneigung, Eindeckung sowie Fas-

B4 saden u. Dachmaterialien dient einer harmonischen Einfu-
gung in die Landschaft und ergibt sich aus Zielsetzungen aus
dem Bereich Ortsbild / Sichtbeziehungen.
Soweit der Einbau solarer Energiegewinnungsanlagen vorge-
sehen ist, wird im Wege der Ausnahme eine Anderung der
Firstrichtung erméglicht. (vergl. B1)

B5 § 17(2) LBauO Dient der Verkehrssicherheit.

B6 § 88(6) LBauO Die Notwendigkeit der Festsetzung ergibt sich aus dem Land-

schaftshild.

C+D Diese Festsetzungen entspr. den Forderungen aus dem landespflegerischen Pla-

nungsbeitrag.




4.0 LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG

Aufbauend auf eine Bestandserfassung und -bewertung werden hier die voraussichtlichen
Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter ermittelt und eingeschatzt.

Die notwendigen Festsetzungen des landespflegerischen Planungsbeitrag sowie die Anfor-
derungen des § 17 LPfIG wurden in den B-Plan integriert. Siehe hierzu die textlichen Fest-
setzungen sowie den als Bestandteil der Begrindung beigefugten landespflegerischen Pla-
nungsbeitrag zum B-Plan.

Der landespflegerische Planungsbeitrag ist Bestandteil der Begrindung (siehe Teil 2 der
Begrindung).

50 VER-UND ENTSORGUNG

[ 5.1 Schmutz- und Niederschlagswasser ‘

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschiuf an das offentliche Netz bzw. die vorhandenen
Leitungen sichergestelit. Fr die Entsorgung wurde im Auftrag der Ortsgemeinde durch das
Ing.-Blro BGH ein Vorprojekt erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Voruntersuchungen wurden
in den Bebauungsplanentwurf ibernommen.

Bezlglich der Niederschlagswasserbewirtschaftung hieraus ein Kurztext als Zitat:

_Das Abwasser im Baugebiet wird im modifizierten Trennsystem erfal’t, wobei das anfallen-
de Oberflachenwasser soweit wie mdglich am Ort des Entstehens zuriickgehalten wird. Da-
zu wird das Wasser von den Privatgrundstiicken und den offentlichen Verkehrsflachen ge-
sammelt und Uber Pflasterrinnen und Regenwasserkandle auf éffentliche Grinflachen ge-
leitet. Dort wird das Wasser in flachen, bewachsenen Erdmulden zuriickgehalten bzw. ver-
sickert und verdunstet. Nicht versickerndes und nicht verdunstendes Wasser lauft zeitlich
verzodgert dem Kahlbach zu.

Wegen der teilweise groen Hangneigung und der damit verbundenen Gefahr der Durch-
nassung und des Abrutschens von Auffillmassen wird auf eine Rickhaltung auf den Privat-
grundstiicken verzichtet. Die Ruckhaltemulden auf den offentlichen Grinflichen werden
wegen des teilweise starken Gefélles kaskadenartig hintereinander geschaitet.

Da die &ffentlichen Grinflachen neben der Wasserrlickhaltung auch der Ortsrandeingri-
nung, der Naherholung und dem Kinderspiel dienen, sind die Rickhaltemulden als naturna-
he, flache Erdmulden zu gestalten und in das Gelande einzupassen, so dass keine Einzau-
nung oder Heckenpflanzung als Einfriedung erforderlich ist.”

|52  Wasserversorgung |

Durch Anschluf® bzw. Verldngerung der vorhandenen Versorgungseinrichtungen ist die Ver-
sorgung des Plangebietes sichergestellt.

| 5.3 Stromversorgung |

Die Energieversorgung ist durch Anschlult an die vorh. Versorgungsleitungen sicherzustel-
len. Nahere Einzelheiten werden mit der RWE Net AG abgestimmt.
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5.4 Telekommunikationsleitungen

Es erfolgt Anschlu an das vorhandene Netz. Leitungsflhrungen werden im Zuge der Aus-
fuhrungsplanung fur die Ausbau- bzw. ErschlieBungsmalknahmen zeitlich und inhaltlich mit
der Deutschen Telekom koordiniert.

6.0 EIGENTUMSVERHALTNISSE / BODENORDNENDE
MASSNAHMEN

Die zur baulichen Nutzung vorgesehenen Flachen befinden sich weitestgehend in Privatbe-
sitz. Fiir 100% der Flachen besteht eine Zusage, daf die Flachen von der Gemeinde erwor-
ben werden kénnen. Teilweise gilt diese Zusage mit der Option des Ruckkaufrechtes fr
einzelne Baugrundstiicke.

Die Neuordnung der Flichen soll als Fortfihrungsmessung erfolgen. Solite der beabsichtigte
Grunderwerb nicht zu Stand kommen, soll die Baulandumlegung gem. §§ 45 ff. BauGB rea-
lisiert werden.

7.0 ABWAGUNG EINSCHL. BEGRUNDUNG DER
ABWEICHUNGEN VON DEN LANDESPFLEGERISCHEN
ZIELVORSTELLUNGEN

Abweichungen von den landespflegerischen Zielvorstellungen

Das geplante Baugebiet ist wegen seiner exponierten Lage und der starken Hangneigungen
mit vergleichsweise hohen Auswirkungen das Schutzgut ,Landschaftsbild” verbunden. Im
nérdlichen, hochgelegenen Teil des Plangebietes sind jedoch bereits jetzt gering einge-
grinte Neubauten vorhanden, so dass hier nur die Sichtbarkeit der neuen Gebaude als Ein-
griff verbleibt. Dies wird durch die Pflanzung einer neuen Ortsrandbegrinung auf éffentli-
chen Grinflachen ausgeglichen.

Die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers am Entstehungsort ist ebenfalls
auf den ausgewiesenen éffentlichen Grunflachen méglich.

Eine Abweichung von den landespflegerischen Zielvorstellungen und von den Vorgaben der
landesplanerischen Stellungnahme entsteht flr die Schutzglter ,Landschaftsbild* und ,Arten
und Biotope" im den sudlichen Teil des Plangebietes, in dem der vorhandene Obstbaumbe-
stand nicht erhalten wird. In der Zeit seit Abgabe der landesplanerischen Stellungnahme
haben sich jedoch im Siidteil des Geltungsbereiches folgende Rahmenbedingungen gean-
dert:

- Aufgrund einer Einzelgenehmigung wurde an der Strafte ,Im Wiesengrund® ein neues
Haus am jetzigen Ortsrand errichtet. Damit ist der friher ausschlieBlich von traditionellen
Gebauden bestimmte Ortsrand bereits nicht mehr vollstandig erhalten.

- Die Vitalitat der einzelnen Baume wurde fur die Beantragung der LPS nicht beurteilt; dies
wurde jetzt bei einer erneuten Kartierung im Juli 2003 nachgeholt. im betroffenen Planbe-
reich sind noch 9 Obstbdume vorhanden, ein Teil des ehemals vorhandenen Baumbe-
standes ist bereits entfernt. 9 der Baume sind abgéngig und werden auch ohne Bebau-
ung nicht mehr lange stehen. 2 mittelalte Baume sind nicht unbedingt erhaltenswert, 3
alte Bimen und Apfel sind vital und haben eine gesunde, grofie Baumkrone ausgebildet.
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Damit kénnten die Funktionen des Baumbestandes langfristig nur mit Nachpflanzungen
erhalten werden.

- Die urspriinglich einmal vorgesehen HaupterschlieBung des nahezu ganzen Baugebietes
iber die Strake ,Im Wiesengrund® hat sich als nicht praktikabel erwiesen, da die Strafle
eng und unibersichtlich ist und auch die Entwasserung des Baugebietes erschwert wirde
(Leitungen gegen das Gefalle).

- Die HaupterschlieBung ist daher nun von der Willibrordstrae aus vorgesehen. Dies er-
leichtert die Entwasserung des Baugebietes erheblich. Da eine anbaufreie Stralte aus
Kostengriinden nicht vertretbar ist, sollen entlang der StralRe im Bereich der Obstwiesen
Baugrundstiicke ausgewiesen werden.

Aus den genannten Grinden hat die Gemeinde daher entschieden, auf einen Erhalt von

Obstbaumen in diesem Bereich zu verzichten und stattdessen auf der westlich vorgelagerten

sffentlichen Griinflache, die auch der Wasserriickhaltung dient, eine neue Ortsrandbegri-

nung anzupflanzen.

Eine deutliche Abweichung von den landespflegerischen Zielvorstellungen ergibt sich fur das
Schutzgut Boden, da durch neue Gebéude, Stralen und befestigte AuRenflachen auf ca.
12.920 m? alle Funktionen des belebten Bodens verloren gehen. Dieser Funktionsverlust ist
bei jeder baulichen Nutzung und auf jedem bisher nicht bebauten Standort unvermeidbar
und kénnte durch die Entsiegelung befestigter Flachen an anderer Stelle ausgeglichen wer-
den. Diese sind jedoch nicht zugénglich. Als KompensationsmafRnahme wird daher etwa im
Verhaltnis 1 : 1 zur versiegelten Flache auf den &ffentlichen Griinflachen eine Extensivierung
auf 12.870 m? landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen durchgefuhrt.

Abwigung J

Die im Sinne der Abwagung fur beachtlich gehaltenen Unterlagen und deren Ergebnisse
wurden eingehend in der Sitzung des Ortsgemeinderates erdrtert. Hierzu zahlen insbeson-
dere:

landespfl. Bestandserfassung

landespfl. Zielvorgaben

wasserwirtschaftl. Vorkonzept

Landesplanerische Stellungnahme gemal § 20 Landesplanungsgesetz (LPIG)

Abwagungsrelevant waren:

e GréRe des Plangebietes bzw. Bildung von ErschlieBungsabschnitten.

Eine abschnittsweise ErschlieRung wird nicht angestrebt. Der Ortsgemeinde Weinsheim
wurde die besondere Funktion ,Wohnen* zugeordnet. Im Flachennutzungsplanentwurf
wurde ermittelt, dass die Ortsgemeinde einen Bedarf an 52 zusatzlichen Baustellen hat.
Somit ist bei weitem nicht Gber den Bedarf geplant worden. Eine abschnittsweise Er-
schlieBung wird nicht angestrebt, da dies aus betriebswirtschaftlichen Griinden nicht er-
strebenswert ist. Wir haben hier eine ErschlieBungsstraie. Es bietet sich an, den Kanal
sowie die anderen Versorgungsleitungen umgehend zu legen. Da dies im Bereich der ge-
planten Strassentrasse erfolgen soll, sind zum jetzigen Zeitpunkt zwingend Arbeiten aus-
zufihren. Alleine aus diesem Grunde bietet es sich an, die ErschlieBung nicht ab-
schnittsweise durchzufihren. Da ebenfalls ein Bedarf an Bauflachen vorliegt und dem
Ortsburgermeister viele Anfragen nach Baugrundstiicken vorliegen, wird von einer ab-
schnittsweisen ErschlieBung abgesehen.
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o Abstand zwischen Baugebiet und landwirtschaftlichem Vollerwerbsbetrieb.
Aufgrund der Empfehlung des Gutachters wird im zur VergréRerung des Abstandes zwi-
schen dem Standort des "Fahrsilos" und der Wohnbebauung auf eine Baustelle, entlang
des Wirtschaftsweges, verzichtet.

Dem Vorschlag einer Festlegung auf zwei Bauabschnitte kann nicht entsprochen wer-
den. Die ErschlieRungsanlagen fur den siidlichen Abschnitt sind Voraussetzung fur die
Bebauung im weiter hinten liegenden Bauabschnitt. Dies gilt sowohl fur die Schmutz-
wasser wie fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung. Den Bedurfnissen der Land-
wirtschaft beziiglich des Viehtriebs wird durch die Anlage eines parallel gefuhrten Wirt-
schaftsweges als Ersatz des bestehenden Wirtschaftsweges (Flur 9 Nr. 50) entsprochen.

8.0 BISHERIGER VERFAHRENSABLAUF

Der Gemeinderat Weinsheim hat den Aufstellungsbeschluf® gem. § 2 Abs. 1 BauGB am
17.07.2003 gefallt. Die vorgezogene Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde durch-
gefuhrt. In der Sitzung der Ortsgemeinderates am 17.07.2003 wurde die aktuelle Abgren-
zung des Bebauungsplanbereiches sowie die Durchfiihrung der Beteiligung gem. § 3 (1) und
§ 3 (2) sowie §4 (1) und §4 (2) BauGB beschlossen.
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9.0 KOSTEN DER REALISIERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Art GP netto Euro
1. Offentliche Verkehrsflache 430.290
2. FuBwege (tlw. vorhanden) 24.000
3. Beleuchiung 32.400
4. Anlage von Erdmulden fur die Niederschlagsentwasserung 46.850
5. Regenwasserkanal 87.000
6. Pflasterrinnen 36.000
7. Kastenrinnen 12.500
8. Verbindungsgerinne 4.600
9. Rohrrigole 14.000
10.befestigte Muldentberlaufe 5.000
11.6ffentliche Grunflachen: Flachenbegrinung mit Wildblumenmi- 88.000

schung und lockere Bepflanzung mit Strauchern und Baumen

12.Wasserversorgung, Erweiterung

Summe rd. 766,640

zuzlglich:
- Grundstiickskosten, Bodenordnung, Baunebenkosten (ca. 12-15% der Baukosten) sowie
MWSt.

Kostenangaben:
— Bepflanzung, Wasserwirtschaft (4 - 11) Biiro Bielefeld+Gillich+Heckel

Die Umlage der ErschlieRungskosten erfolgt gemaR der giltigen Beitragsordnung der Orts-
gemeinde Weinsheim.
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10.0 FLACHENBILANZ

>m?ca. |2.% ca.
Gesamitflache 49286 100,0
o ¢ffentliche Verkehrsflache 4163 8,4
o Verkehrsflache bes. Zweckbest. (Wirtschaftswege) 1.281 2,6
s Offentliche Griinflachen 14.706 29,8
e Private Grinflachen 1.714 35
Netto-Bauflachen ,Allgemeine Wohngebiete" 27.423 55,6
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